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AUFTRAGGEBER

1. Ubersicht

Bezirksgericht Klagenfurt
Feldkirchner StraRe 6
9020 Klagenfurt am Worthersee

ZWANGSVERSTEIGERUNG GZ 7 E 75/25w

BETREIBENDE PARTEI

Vertreten durch

VERPFLICHTETE
PARTEI

WEGEN

LIEGENSCHAFT

Volksbank Karnten eG
Pernhartgasse 7

9020 Klagenfurt am Worthersee
Firmenbuchnummer 114734b

Fink, Bernhart, Haslinglehner, Peck, Kaltenhauser,
Lassnig

BahnhofstraRe 5

9020 Klagenfurt am Worthersee
Rechtsanwalte

Tel.: 0463 54 146, Fax: 0463 54 146-15
(Zeichen: VB/Habich)

Johannes Habich
geb. 07.06.1960
KirchenstraRe 18
9161 Maria Rain

€ 35.000,00 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen.

u. Fahrnis- u. Forderungsex.)

Einfamilienhaus
KirchenstralRe 18
9161 Maria Rain
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GRUNDBUCH Einlagezahl 359
Grundbuch 72191 Tschedram

Bezirksgericht Klagenfurt

EIGENTUMER MIT Johannes Habich
ANTEILEN BLNr.3  Anteil 1/1
STICHTAG 16.12.2025

SACHVERSTANDIGE Simone Kdberl, MSc

Alle Preise sind angegeben in Euro und inklusive Umsatzsteuer.

2. Zusammenfassung

Sachwent 560 150,83 €

Verkehrswert der Liegenschaften

zum Stichtag (gerundet) 16.12.2025 560 000,00 €

Verkeh_rswert mit Belastung 16.12.2025 195 000,00 €
zum Stichtag (gerundet)
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3. Allgemeines
3.1. Auftrag

Schriftlicher Auftrag des Bezirksgerichts Klagenfurt vom 12.11.2025.

3.2. Zweck des Gutachtens gem. § 9 (1) LBG BGBL 1992/150

Zur Durchfihrung der bewilligten Zwangsversteigerung wurden die
Beschreibung und Schdatzung der Liegenschaft EZ 359, KG 72191 Tschedram,
Bezirksgericht Klagenfurt, in 9161 Maria Rain, KirchenstralBe 18, Wohnhaus,
samt allfalligem Zubehor angeordnet.

Das Gutachten wird im Internet unter der Adresse

http://www.sv.justiz.gv.at/edikte veroffentlicht.

3.3. Bewertungsgrundlagen

e Grundbuchsauszug vom 24.01.2026
e Besichtigung der Liegenschaft am 16.12.2025
e Anwesende:

e Herr Johannes Habich - Verpflichteter

e Frau Simone Koberl, MSc. - Sachverstandige
e Bewertungsstichtag: 16.12.2025
e Katasterplan vom 16.12.2025

e Informationsaufnahme mit Immobilienbiiros betreffend Angebote und

Verkaufe
e Informationsdatenbank der R&S Software

e Immobilienpreisspiegel 2025, herausgegeben von der Wirtschaftskammer
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Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander

e Einblick in Immobiliendateien tiber Angebote: immobilien.net, willhaben.at,

gewinn.com; regionale Maklerangebote

e Als Basis fur die Herstellungskosten wurden die aktuellen Baukosten

herangezogen.
e Planunterlagen erhoben am Bauamt der Gemeinde Maria Rain
e Abfrage der Grundstiickswidmung lber das Geodatenportal
e Einreichplane Wohnhaus vom 19.02.1977
e Baubeschreibungen Wohnhaus vom 19.02.1977
e Baubewilligung vom 04.05.1977
e Bauvollendungsmeldung vom 25.11.1986
e Benutzungsbewilligung vom 11.12.1986
e Mitteilung Errichtung einer Einfriedung vom 09.07.1988
e Einreichpldne Errichtung einer Doppelgarage vom 10.11.1988
e Baubeschreibung Doppelgarage vom 10.11.1988
e Errichtung Kanalanschluss vom 17.08.1992
e Antragsformular Fernwarme vom 10.06.2011
e Einschlagige Literatur, unter anderem:
e Stabentheiner: ,Liegenschaftsbewertungsgesetz” kommentiert,
2. erweiterte Auflage, 2005

e Seiser: Nutzungsdauerkatalog, 2. Auflage, Nov. 2020

e Gross/Hubner/Muhr/Reinberg: ,Europadische Bewertungsstandards
2012 8. Auflage, 2016

e Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Verkehrswertes von

Grundstiicken u. des Wertes baulicher Anlagen®, 29. Auflage, 2005
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e Der Sachverstandige - offizielles Organ des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, 2025

e Kleiber/Simon: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage,
2016

e Krammer/Schiller/Schmidt/Tanczos: ,Sachverstandige und ihre
Gutachten®, 2012

e Seiser/Kainz: ,Der Wert von Immobilien®, 2. Auflage, 2014

3.4. Besondere Bemerkungen zu Basis, Inhalt, Gewahr und

Umfang des Gutachtens

Die gegenstandliche Liegenschaft wurde besichtigt und begangen. Die
Besichtigung und Begehung wurden in jenem AusmaB durchgefiihrt, in
welchem die Objekte zuganglich waren.

Es erfolgte eine Besichtigung des Grundstiickes, des Wohnhauses und der
Garage. Fur die Feststellung der Nutzflaichen wurden die Planunterlagen, die

der Baubewilligung zugrunde liegen, herangezogen.

Eine Uberpriifung der Nutzflichen in natura erfolgte nicht und war im Auftrag
auch nicht enthalten. Die Sachverstdndige behdlt sich eine Ergdnzung und
Abanderung des Gutachtens vor, falls eine eventuelle NaturmaBaufnahme
durch ein qualifiziertes Spezialunternehmen andere als die ermittelten
Nutzflachen hervorbringen sollte. Es wird von einer vorschriftsmaRigen,
rechtskonformen Bebauung ausgegangen. Die Gutachterin Ubernimmt
keinerlei Haftung fiir etwaige nicht vorschriftsmaRige Bebauung. Es wird
darauf hingewiesen, dass die Bauausfiihrung nicht véllig identisch mit den

Planunterlagen ist, was jedoch keinen Einfluss auf den Wert der Liegenschaft
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hat, da diese keine gravierenden und wertbeeinflussenden Veranderungen

gezeigt haben.

Der Bau- und Erhaltungszustand der Objekte wurde durch aduBeren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und der technischen
Einrichtungen  wurden nicht durchgefihrt. Die Bewertung des
Instandhaltungsriickstaus und/oder allfdlliger Sanierungskosten wird von der
Sachverstandigen mittels prozentualer Abschlage bzw. durch Kalkulation des
Aufwandes vorgenommen.

Die Sachverstandige hat die rechtliche, faktische und wirtschaftliche
Umsetzbarkeit von evtl. notwendigen statischen MaRnahmen an der Substanz
der Gebdude hinsichtlich Eurocode 8 (Auslegung von Bauwerken gegen
Erdbeben), ONR 24009 (Bewertung der Tragfahigkeit bestehender
Hochbauten) sowie OIB-Richtlinien nicht untersucht. Notwendige MaRnahmen
sind in der gegenstandlichen Bewertung auch nicht bertcksichtigt.

Die Funktionsfahigkeit und der spezielle Zustand der technischen
Einrichtungen (wie z. B. Elektro-, Heizungs- oder sonstiger Leitungen) wurden
nicht Gberprift und es kann daher keine Aussage dariiber abgegeben werden,
ob diese Einrichtungen dem jeweiligen Stand der Technik entsprechen. Dies

wird jedoch als Bewertungsannahme vorausgesetzt.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein
Bausubstanzgutachten. Von der Sachverstandigen wurde weder eine bauliche
Untersuchung der Gebdude durchgefiihrt noch wurde eine Untersuchung der
Teile der Gebdude durchgefihrt, welche lberdeckt sind, sich nicht offen
darbieten oder unzuganglich sind. Hinsichtlich solcher Teile wird davon
ausgegangen, dass sie gut gewartet wurden, keine Kontaminationen aufweisen
und sich in gutem Zustand befinden. Es kann keine Aussage liber den Zustand

von Gebadudeteilen abgegeben werden, die nicht untersucht wurden.
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Die Feststellungen der Sachverstandigen zum Bau- und Erhaltungszustand der
Gebdude basieren auf bloRem Augenschein, daher diirfen diese nicht so
interpretiert werden, als wiirden sie die Konstruktion oder das bauliche Gefiige
der Gebaude in ihrer Gesamtheit beurteilen.

Die Begehung durch die Sachverstandige ersetzt nicht die
,Objektsicherheitsprifung” im Sinne der ONORMEN B1300 und B1301. Eine
Objektsicherheitsprifung im Sinne dieser ONORMEN ist gesondert zu
beauftragen und ist im gegenstandlichen Bewertungsauftrag nicht inkludiert.
Erlangen Verantwortungstrager aufgrund dieses Gutachtens jedoch Kenntnis
davon, dass eine potenzielle Gefahrenquelle besteht, so ist nach Veranlassung
erforderlicher NotmaRnahmen eine umgehende Prifung durchzufihren.
Daruber hinaus besteht die Verpflichtung, allenfalls Betroffene auf die Gefahr
hinzuweisen und auf diese Weise sicherzustellen, dass bis zur Behebung des
Gefahrenpotenzials die Sicherheit von Personen und Sachen nicht gefdahrdet
ist. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstianden
eine Ubliche Ausfliihrungsart und gegebenenfalls die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden. Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sogenannten Rohrleitungsfra, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. bleiben daher im Rahmen
dieses Gutachtens - ohne weitere Untersuchungen durch ein entsprechendes
Spezialunternehmen - unberiicksichtigt und unverbindlich.

Weiters wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel
die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und
Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten

worden sind.

Im Zuge der Bauzustandsbeschreibung beziehen sich die nachfolgenden
Angaben auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche konnen

hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren
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Teile beruhen auf Auskinften wdhrend des Ortstermins, vorgelegten

Unterlagen oder Annahmen.

Angesichts der nicht detaillierten Analysen einzelner in die Bewertung
einflieRender Faktoren - insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zuriickzugreifen - kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRe sein. Die Berechnungen in diesem Gutachten
wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Die Software rechnet auf viele
Kommastellen genau, die Ergebnisse werden jedoch automatisch auf- oder
abgerundet. Dies filhrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir
das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Weiters wird darauf hingewiesen,
dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis - auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden - im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Der
Verkehrswert bezieht sich zwar auf einen bestimmten Zeitpunkt, jedoch
mussen Umstande, die am Wertermittlungsstichtag bereits vorhersehbar sind,
Berlicksichtigung finden. Der Kaufpreis einer Liegenschaft muss nicht ihrem
Verkehrswert entsprechen. Der Kaufpreis wird in jedem Einzelfall zwischen den
subjektiven Wertvorstellungen des Verkdufers und eines Kaufers liegen.

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des
Budgetbegleitgesetzes 1998 und des Stabilitatsgesetzes 2012. Zu diesen
Zeitpunkten traten neue steuerliche Bestimmungen in Kraft. Die
Sachverstandige empfiehlt jedem potentiellen Erwerber dieser Immobilie,
fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte immer auf die subjektive

Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind.

Sachverstandige respektieren und schiitzen das Recht auf Datenschutz und
Privatsphdre und ergreifen alle gesetzlich erforderlichen MaRnahmen, um
personenbezogene Daten zu schiitzen. Wir speichern und verarbeiten die uns

Ubermittelten bzw. bekanntgegebenen personenbezogenen Daten nur, soweit
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es mit der Gutachtenserstellung im Zusammenhang steht. Eine Weitergabe
erfolgt nur im minimal erforderlichen Umfang, soweit es fiir den Auftrag und
Zweck notwendig ist, auf einer gesetzlichen Grundlage beruht, oder ein

berechtigtes Interesse Beteiligter (Dritter) besteht.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nur fiir den im Auftrag genannten
Zweck zu verwenden. Keinesfalls dient dieses Gutachten zur Vorlage bei
Banken, Versicherungen, anderen Geldgebern oder sonstigen Dritten.
Haftungen der gefertigten Sachverstindigen gegeniber Dritten sind
ausgeschlossen.

Die Veroffentlichung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an Medien in
Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung
der gefertigten Sachverstandigen erfolgen. Das Gutachten hat nur im

Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.
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4. Befund
4.1. Grundbuchstand

JUSTIZ  repusLk OsteRREICH G B

GRUMDBUCH

Buszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 72191 Tschedram EINLAGEZAHL 359
BEZIRKSGERICHT HKlagenfurt

e W e e e e o ek o e e o o e ke e e
Letzte TZ 3085/20Z25
Einlage umgeschrisben gemil Verordnung BGEL, II, 14372012 am 07.05.2012

R s e R

GCET-NR G BA (MUTZIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
287/3 GET-Fliche hd B9

Bauf, (10) 207

Garten (10} (92 HKirchenstralke 13

Legende:
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf, {10): Bauflachen (Gebanude)
Garten(10): GArten (Z3rten)
A e R R R R e R R R e R R e R e R 32 A R R R R R R e R R e W e R R R e R
R D R L 1
3 ANTEIL: 1/1
Johannes Habich
GEB: 1%60-06-07 ADR: Kirchenstralbe 18, Maria Rain 9lel
a B97e/Z005 IM RANG 277372005 Kaufvertrag 2005-02-30 Eigentumsrecht
L 11945/2017 Belastungs— und Verdulsrungsverbot
e R e R R e R e R A e R A e e C W e R e W R R e W e Wl W W
B a 2963/2012 Pfandurkunde 2012-03-12
FFANDRECHT Hiochsthetrag EUR 3Z20.000,
fiir Volkshank HKirnten 5{id e.Gen. (FN 119559y)
o B095/2025 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung won EUR 35.000,00 unter C-LME 13
9 a 11945/2017
BELASTUNGS UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem Funkt 2
Vereinbarung 2017-11-27
fiir Edith Habich-Schritteszer geb 1%67-05-13
b 2420/2023 VORRRMNG won LME 11 wor 9
c 9598/2024 VORRANG won LNR 12 wvor 9
10 a 11945/2017
FEUCHTGENUSSEECHT gem Punkt 2 Vereinbarung 2017-11-27
fiir Edith Habich-Schritteszer geb 1%67-05-13
c 9598/2024 VORERANG won LME 12 wor 14
d 9818/2024 VOREANG won LMNE 11 wor 10
11 a 2420/2023 Pfandurkunde 2023-03-20
FFANDRECHT Hichathetrag EUR 29,000,
filr Volksbhank Kirnten =% (FN 1147324h)
b 2420/2023 VORRRNG won LMNE 11 wor 2
9818/2024 VORRANMG won LME 11 wor 10
12 a 95%8/2024 PFfandurkunde 2024-12-02
PFANDRECHT Hchathetrag EUR &0.000,
filr Volksbank Kirnten G (FN 114734b)
L 9598/2024 VORRAMG won LMNE 12 wor % 10
13 a B095/2025 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur

(N

Hereinbringung won EUR 35.000,00

Seite 1 von 2
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zzgl 1,81% 2 pro Viertelijahr kapitalisgiert seit 2024-04-17
2,30% Z pro Vierteldjahr kapitalisiert =seit 2024-04-17
Kosten EUR 396,00

Kosten EUR 1.46%, 90

fiir Volkshank Kiarnten = (FH 114734h)

{TE T5/25w)

W R A W W T T R T W W R W R W H'\'h‘b's R R

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

T

Grundbuch 24.01.2026 13:28:33

4.2. Kataster

4.3. Flachenwidmung

Das Grundstiick Nr. 287/3 ist als Bauland Wohngebiet ausgewiesen. Es wird
darauf hingewiesen, dass das verbilicherte Ausmal im Grundbuch nicht exakt
den tatsachlichen GrundstiicksgroRen entsprechen muss. Das Grundstiick ist

nicht nach dem Grenzkataster vermessen.
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4.4. Plane

Am Bauamt der Gemeinde Maria Rain wurden Pldane erhoben. Diese sind im

Anhang als nicht maRstabsgetreue Kopien angefiigt.

4.5. Energieausweis

Seit 01. Janner 2009 ist beim Verkauf oder bei der Vermietung von Hausern,
Wohnungen, Biros oder Betriebsobjekten ein Energieausweis vorzulegen
(Bundesgesetzblatt I. 137, 03. August 2006, Energieausweis-Vorlage-Gesetz
EAVG). Die Giltigkeit des Energieausweises betragt zehn Jahre.

Verantwortlich fiir das Vorlegen ist der Bauherr, der Vermieter bzw. der
Verkaufer des Objektes. Im gegenstdandlichen Fall liegt kein Energieausweis
vor. Es gilt daher eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende

Gesamtenergieeffizienz.

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE9 « M +43 (0) 664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Maria Rain, KirchenstraBe 18 « Einlagezahl 359 « 72191 Tschedram
SEITE 15 VON 116



SIMONE KOBERL, MSc
IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

4.6. Abgabenriickstande

Zum 13.01.2026 sind fur die zu bewertende Liegenschaft, laut

Gemeindeauskunft, keine Abgabenriickstande ausgewiesen.

Von: WOLLINGER Sarah (Gemeinde Maria Rain) <sarah.wollinger@ktn.gde.at>
Gesendet: Dienstag, 13. Janner 2026 07:56

An: SV-Kaberl

Betreff: AW: Liegenschaft Kirchenstr. 18, Maria Rain

Sehr geehrte Frau Kdberl,
wir bestdtigen, dass Herr Habich per heutigem Datum keine offenen Posten bei uns hat.
Mit freundlichen GriiRen

Sarah Wollinger
Finanzverwaltung

Gemeinde Maria Rain
KirchenstralRe 1

9161 Maria Rain
sarah.wollinger@ktn.gde.at

4.7. Dienstbarkeiten (A2-Blatt)

Fir die Gebaude bzw. das Grundstick sind keine Dienstbarkeiten im

Grundbuch eingetragen.

4.8. Rechte und Lasten Dritter (C-Blatt)

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 359, KG 72191 sind ein Fruchtgenussrecht
sowie ein Belastungs- und VerdauRerungsverbot fiur Edith Habich-Schrittesser

sowie mehrere Pfandrechte ausgewiesen.

BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem Punkt 2
Vereinbarung 2017-11-27
fiir Edith Habich-Schrittesser geb 1967-05-13

b 2420/2023 VORRANG von LHE 11 vor 9

9598/2024 VORRANG von LNR 12 vor 9
10 a 11945/2017

FRUCHTGENUSSRECHT gem Punkt 2 Vereinbarung 2017-11-27
fiir Edith Habich-Schrittesser geb 1967-05-13

c 9598/2024 VORRANG wvon LNE 12 wor 10

d 9818/2024 VORRANG wvon LNRE 11 vor 10
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Das Belastungs- und VerdauBerungsverbot sowie die Pfandrechte haben keinen

Einfluss auf den Wert der Liegenschaft.

Das Fruchtgenussrecht wird unter Punkt 6. Lasten nadher erldutert und

bericksichtigt.

Naher zu bewertende Rechte und Lasten sind weder aus dem Grundbuch zu

erkennen noch der Sachverstandigen bekannt bzw. namhaft gemacht worden.

4.9. Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das Grundstiick befindet sich im Zentrum der Gemeinde Maria Rain.

Verkehrsverhaltnisse/Zufahrt: Die Liegenschaft ist von der HauptstraRe
- Goltschacher StraBe - aus nach Siden hin abzweigend in die

KirchenstraRe sehr gut zu erreichen.

Wohnlage: Die Wohnlage kann aufgrund der zentralen und doch ruhigen
Lage im Gemeindegebiet von Maria Rain als gut bis sehr gut bezeichnet

werden.

Umgebung des Baugrundes: In unmittelbarer Umgebung befinden sich
uberwiegend private  Wohnhauser, im Osten schlieRt  eine

landwirtschaftliche Flache an.

Neigung: Das Grundstlick ist durch Stiitzmauern an der Std- und Ostseite

eingeebnet und dadurch waagerecht.

Anschliisse: Wasser, Strom, Kanal und Fernwarme aus dem offentlichen

Netz und zeitgemdRe Kommunikationseinrichtungen sind vorhanden.
Grundstiicksform: Das Grundstlick hat eine trapezahnliche Form.

Boden- u. Untergrundverhdltnisse: Das Grundstiick besteht aus einer

begriinten Flache ohne besondere landschaftsbauliche
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Gestaltungselemente. Die Einfahrt zur Garage und der Zugang zum Haus
sind gepflastert.

Umweltbelastungen: keine Umweltbelastungen

Einfriedung: Die Liegenschaft ist allumfassend eingefriedet

4.10. Umfeldanalyse
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4.11. Verdachtsflachenkataster

Am 17. April 2024 wurde eine umfassende Altlastensanierungsgesetz-Novelle
im Bundesgesetzblatt kundgemacht (BGBI. | Nr. 30/2024). Die Bestimmungen
dieser Novelle traten mit 01. Janner 2025 in Kraft.

Entsprechend den Bestimmungen dieser Novelle gibt es seit 01. Janner 2025

keine Verdachtsflachen mehr. (Quelle: Umweltbundesamt)

4.12. Gefahrenzonenplan

Der Gefahrenzonenplan stellt die Gberfluteten Flachen bei einem definierten
Bemessungsergebnis dar. Das Ergebnis ist ein Gutachten mit
Uberflutungsflichen bei einem definierten Hochwasser (Bemessungsergebnis).
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt nicht in einem

Hochwassergebiet.
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4.13. Boden- und Baugrundrisiko

Der Ordnung halber muss darauf hingewiesen werden, dass die Bewertung des
Boden- und Baugrundrisikos nur in okularer Form erfolgte. Es wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass zur Abschitzung des Boden- und
Baugrundrisikos weder Probeschiirfe noch Bohrungen noch sonstige
Bodenerkundigungen durchgefiihrt wurden. Dies bedeutet, dass das Boden-
und Baugrundrisiko aus der gegenstandlichen Bewertung ausgenommen
bleibt. Sowohl das Vorhandensein von nicht bekannten Altlasten (Deponien,
Ollagern, Tankfissern etc.) als auch der Umstand der Standsicherheit des
Baugrundes (Hangrutschung, Vermurung, Grundwasserspiegelschwankung
etc.) bleiben aus der Bewertung ausgenommen und werden als solches im
Risiko nicht bewertet, wenn die Sachverstandige im Zuge ihrer
Befunderhebungen nicht ausdriicklich auf besondere Umstande hingewiesen
wird bzw. diese ihr bekannt waren. AuftragsgemaR wurde keine
Bodenuntersuchung durchgefiihrt. Aus den erhaltenen Auskiinften und
aufgrund der bestehenden Nutzung besteht kein Hinweis auf gefahrliche
Kontaminationen. Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass sich
auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe befinden, welche
auf einer hoherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie entsorgt
werden missen.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein
benachbartes  Grundstiick Kontaminationen aufweisen, wadre eine
Bodenuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung ware durch
den gefertigten Sachverstandigen auf Basis der Untersuchungsergebnisse

ergdanzend festzustellen.
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4.14. Gebaudebeschreibung

Bauausfiihrung: Das Gebdude wurde Ende der 1970er Jahre baubewilligt
und als unterkellerter Massivbau errichtet. Die Finalisierung des Gebdudes
erfolgte Mitte bis Ende der 1980er Jahre. Die aktuelle Beschaffenheit
entstand Anfang der 2000er Jahre mit Ubernahme durch den derzeitigen
Eigentiimer. Die vorliegenden Einreichplane stimmen mit den tatsachlichen

Gegebenheiten nur in der Gesamtflache lberein.

Bau- und Erhaltungszustand: Das Gebaude ist in einem gepflegten, jedoch

insbesondere im Obergeschoss leicht abgewohnten Zustand.
Baumangel/Bauschaden: keine sichtbaren Bauschaden oder -mangel

Notwendige Instandhaltungsarbeiten: Die Holzverkleidungen und der

Holzbalkon sind starker verwittert und sollten zeitnahe saniert werden.
Boden: siehe Raumausstattung

Fenster: Der (iberwiegende Teil der Fenster sind Holzfenster mit

Isolierverglasung.
Elektroinstallation: Die Elektroinstallation ist etwas Uberaltert.

Wande AuBRen- und Zwischenwande siehe Baubeschreibung; Innenwande:

siehe Raumausstattung

Tiren: Im Erdgeschoss und Obergeschoss befinden sich weile
Spanplattentiiren in weilen Zargen, im Erdgeschoss auch einige

Vollglasturen.

Dach: Das Kaltdach ist als Satteldach konzipiert und mit Betonziegeln

eingedeckt.

Stiegen: Die Stiege ins Obergeschoss und in den Keller ist eine massive

Betonstiege mit Cotto-Belag und Holzhandlauf.
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e Heizung: Die Liegenschaft wird tUber Fernwdarme beheizt. Die Metalltanks

der urspriinglichen Olheizung sind noch vorhanden.

e Warmwasseraufbereitung: Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Uber

Fernwarme.

e Sanitarausstattung: siehe Raumausstattung

e Nutzung: privates Wohnhaus

e Nebengebdude: Das Garagengebdude wurde

1988 baubewilligt.

Der

Massivbau ist als Doppelgarage mit Flachdach ausgefiihrt. Ein Laubengang

mit einer massiven Mauer zum sudseitigen Garten hin verbindet das

Wohnhaus mit dem Garagengebadude. Das Garagentor der Doppelgarage ist

elektrisch zu bedienenden. Der Boden der Garage ist ein Betonboden ohne

Belag. Das Flachdach ist mit Folie eingedeckt.

e Raumausstattung

Raumausstattung Hauptgebdude

Sanitar und

Natursteinplatten

Gebaudeteil Wande Boden ;
Sonstiges
Erdgeschoss
Wohnen fein geputzt"e, gestrichene Fliesen zu Esszimmer und Kiche hin
Wande offen
Kiche u. Essen fein geputztﬂe, gestrichene Fliesen zum Wohnzimmer hin offen
Wande
fein geputzte, gestrichene Einbaumobel;
Wirtschaftsraum gep Wéir;dge Fliesen Waschmaschinenanschluss;
Edelstahl-Waschbecken
fein geputzte, gestrichene Wand-WC mit Unterputz-
wC gep Wéir;dge Fliesen Spiulkasten;
Handwaschbecken
Windfang in Diele fein geputzte, gestrichene Fliesen in Diele und Wirtschaftsraum
integriert Wande integriert
Diele fein geputztﬂe, gestrichene Fliesen Doppele Vollglasture zum
Wande Wohnzimmer
Biiro fein geputztﬂe, gestrichene Fliesen Eigene Eingangsture; vormals
Winde Garage
Waschbeton- und
Terrasse
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Obergeschoss
fein geputzte, gestrichene .
Zimmer Wande; Mansarde Holzdielen Holzdecke; Ausgang zum
.. Balkon
holzvertafelt
Fliesen bis auf Raumhohe; . Eckbadewanne;
Bad .. Fliesen .
Mansarde holzvertafelt Doppelwaschtisch; Dusche
Diele fein geputztﬂe, gestrichene Holzdielen Holzdecke
Wande
Zimmer fein geputzt__e, gestrichene Holzdielen
Winde
fein geputzte, gestrichene .
Vorraum - Holzdielen Holzdecke
Wande
Abstellraum fein geputztﬂe, gestrichene Holzdielen
Winde
fein geputzte, gestrichene .
Zimmer Wande; Mansarde Holzdielen Holzdecke; Ausgang zum
N Balkon
holzvertafelt
fein geputzte, gestrichene
Zimmer Wiande; Mansarde Holzdielen
holzvertafelt
wWC Fliesen bis auf Raumhohe Fliesen Wan"cl-WC mit Unterputz-
Spulkasten; Holzdecke
Balkon Holzdielen Holzgelander starker

verw ittert

Stiegenhaus

fein geputzte, gestrichene
Wande

Cotto-Fliesen

Holzhandlauf; Holzdecke

Gebaudeteil

Wande

Boden

Sanitar und
Sonstiges

Keller

Fitnessraum

holzvertafelte Wande

Holzdielen mit
Filzbelag

Leitungen auf Putz

grob geputzte, gestrichene

Tankraum - oldichter Boden Metalltank
Wainde

Kesselraum grob geputzfe, gestrichene Fliesen Leitungen auf Putz
Waiande

Keller grob geputzfe, gestrichene Holzdielen
Wande

grob geputzte, gestrichene .

Gang Winde Fliesen

Keller = Lagerraum| grob geputzfe, gestrichene Holzdielen Leitungen auf Putz

zusammen Wande

Keller = L ich . .

eller agerraum| grob geputzfe, gestrichene Holzdielen Leitungen auf Putz

zusammen Waénde

Hobbyraum grob geputzfe, gestrichene Holzdielen Leitungen auf Putz
Wainde

Stiegenhaus fein geput\;téier;dgeestrlchene Cotto-Fliesen Holzhandlauf
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5. Gutachten

5.1. Allgemeines zum Wertungsvorgang

GemdR dem Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBI. 150/1992 LBG ist der
Verkehrswert der Liegenschaft zu ermitteln. Darunter versteht man den Preis,
der bei der VerauRerung der Sache (Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr erzielt werden kann. Eine besondere Vorliebe oder andere
ideelle Wertzumessungen haben auBer Betracht zu bleiben. GemaR § 3 Abs. 2
LBG ist es zur vollstandigen Berlicksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umstiande erforderlich, die Bewertung durch mehrere
Wertermittlungsverfahren durchzufiihren. Im gegenstandlichen Fall wird das
Sachwertverfahren  kombiniert mit dem  NF-Verfahren und dem
Vergleichswertverfahren far das Grundstiick herangezogen.
Wertbeeinflussende verblicherte Rechte und Lasten Dritter werden nicht
berlicksichtigt, wenn sie nicht ausdriicklich angefiihrt bzw. berechnet werden.

Zu den zurzeit gangigen Wertermittlungsverfahren wird Folgendes angemerkt:

5.2. Sachwertverfahren

Bei der Ermittlung nach dem Sachwertverfahren wird vom Sachwert
ausgegangen. Der Sachwert umfasst den Boden- und den Bauwert.

Hierbei wird der Grundwert nach dem Preisvergleich unbebauter Grundstiicke
ermittelt. Die Grundstuckspreise werden den Angeboten der aktuellen
Tageszeitungen, den tatsachlichen Verkaufspreisen laut Grundbuch bzw. dem
Immobilienpreisspiegel entnommen und bei Nichtvorliegen der vorgenannten
Unterlagen durch ortliche Auskunft bzw. Auskunft bei Immobilienbiiros bzw.
durch Vergleich erhoben. Auch werden Wertanderungen, z. B. infolge einer
bereits erfolgten Bebauung und allfdlliger Grunddienstbarkeiten,
beriicksichtigt.

Hinsichtlich des Bauwertes der Gebdude werden entsprechend der

vorgefundenen Ausstattungsmerkmale und der Bauweise die
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Gebaudenormalherstellungskosten ermittelt. Von diesen wird sodann die
Abminderung fir Alter und Abnutzung zwecks Ermittlung des Bauzeitwertes

abgesetzt.

So errechnet sich nach Ross/Brachmann/Holzner bei normaler

Gebdudeinstandhaltung die Wertminderung in v. H. des Sachwertes wie folgt:

2

<< Gebaudealter )

Gebaudealter « 100
Gebiudelebensdauer

1
nv.H.= 2 Gebaudelebensdauer
Es ist allgemein bekannt, dass Gebdude auch bei laufender ordnungsgemaRer
Instandhaltung durch Alterung und Abnutzung einem Wertverzehr
unterliegen. Dieser wird in der Literatur als Alterswertminderung bezeichnet.
Das AusmalR der Alterswertminderung hangt von der Lebensdauer eines
Gebdudes ab, wobei von der sogenannten technischen und der allgemein
wirtschaftlichen Lebensdauer ausgegangen werden kann.
Die technische Lebensdauer ist von der Bauart (Konstruktion und verwendete
Baustoffe), Bauweise und Nutzung abhdngig. Hinzu kommt noch, dass die
Lebensdauer bestimmter Bauteile sehr unterschiedlich ist, weil die
Ersatzbeschaffung von bestimmten Einzelteilen (der FuBbodenbeldage, der
haustechnischen Anlagen, der Fassaden und Dacher, der Fenster, aber auch
der Tiren sowie selbstverstandlich auch der Anstriche usw.) abhdangt und
wahrend der Lebensdauer der tragenden Bauteile mehrmals zu erfolgen hat.
Allerdings ldasst sich die technische Lebensdauer nicht exakt bestimmen,
wiewohl es gentigend Erfahrungssdtze hinsichtlich bestimmter Bauteile gibt.
Dazu kommt, dass durch bauliche MaRnahmen eine Verlangerung der
seinerzeitigen voraussichtlichen Lebensdauer, aber auch eine Abminderung
wegen baulicher Schaden und Mangel eintreten kann. Behebbare Mangel und
Schaden beeinflussen im Allgemeinen nicht die Lebensdauer eines Gebaudes.

Sie rechtfertigen lediglich einen Abschlag wegen des baulichen Zustandes.
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Die Abminderung fiir die Gebdude wird linear nach ImmoWertvV2010

durchgefihrt.

5.2.1. Restnutzungsdauer nach dem NF-Verfahren

Das NF-Verfahren (NF = Nutzungsfaktor) schadtzt im Folgenden uber die
Einzelheiten von Modernisierungen hinaus die gesamte gegebene und zu
erwartende Nutzungsdauer eines Objektes in Abhadngigkeit von der
wirtschaftlichen Erwartung und den baulichen Gegebenheiten ab. Es ist
angelehnt an das deutsche Modell der Modernisierungsgrade, welche sich als
praktikabel erwiesen haben. Es tritt beim NF-Verfahren an Stelle des
Modernisierungsgrades der Nutzungsfaktor als Grad der Nutzungsfahigkeit,
der angibt, inwieweit die Objekte den Anforderungen an zeitgemalRe
Objektstandards entspricht und weiterhin zu entsprechen vermag. Er zeigt,
inwieweit der Nutzungszweck des Gebaudes dauerhaft und wirtschaftlich

erfullt werden kann.

Fir eine vereinfachte Einschatzung der Nutzungsfaktoren wird die sonst haufig
gelibte pauschale Einschdatzung durch deren Aufficherung in einzelne

Kriterien im Sinne der Nachvollziehbarkeit plausibler gestaltet.

Die funfteilige Skalierung wird bei vollkommener Entsprechung der
Nutzungsfdhigkeit dem NF 1 zugeordnet. Der NF 5 entspricht einem Zustand,
der den Anforderungen an zeitgemdlRe Gebdudeverhdltnisse nicht mehr
gerecht wird.

Der Nutzungsfaktor 5 (NF 5) bezieht sich daher nicht auf nicht nutzbare oder
abbruchreife Objekte.

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE9 « M +43 (0) 664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Maria Rain, KirchenstraBe 18 « Einlagezahl 359 « 72191 Tschedram
SEITE 26 VON 116



/\ SIMONE KOBERL, MSc
biw IMMOBILIENTREUHANDER
§ .
\ s GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

e, o

Mowresn

FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Die eingeschadtzten Nutzungsfaktoren sind den in der nachstehenden
Tabelle angegebenen Restnutzungszeiten zugeordnet, wobei folgende

Kriterien Beriicksichtigung finden:

Ein Objekt kann — wenn auch in seltenen Fallen — schon unmittelbar nach
seiner Fertigstellung oder kurz danach durch duRere Einwirkungen oder
durch plotzliche Veranderungen der wirtschaftlichen Voraussetzungen seine
Nutzungsfahigkeit in einem MaRe verlieren, dass es nur noch fiir eine kurze
Ubergangszeit genutzt werden kann, also mit dem NF 5 zu beurteilen ist.

In diesem Fall wird, wenn die Objekte noch bestimmungsgemadl genutzt
werden kann, die verbleibende Restnutzungsdauer mit 20 % der
Gesamtnutzungsdauer (in Folge GND) angesetzt.

Diese Restnutzungsdauer (in Folge RND) ist unabhangig vom aktuellen Alter
des Objektes, d. h. zu welchem Zeitpunkt dieses Objekt auch immer zu
bewerten ist, es kann auf Grund seiner mangelnden Nutzungsfahigkeit keine
hohere RND als diese 20 % der GND haben.

Weist ein Objekt eine vollkommene und langfristig gegebene weitere
Nutzungsfahigkeit auf, ist es also mit dem NF 1 zu beurteilen, dann — und
nur dann — ist ab Beginn der Nutzungsdauer die Erreichung der
gewohnlichen GND vorauszusetzen, wobei sich mit zunehmender
Nutzungsdauer die Summe aus Alter und Restnutzungsdauer tiber die GND
hinaus vergroRert. Hat das Objekt die GND erreicht und ist die
Nutzungsfdahigkeit weiterhin unbeeintrachtigt, betragt die verbleibende
RND 60 % der GND.

Diese RND gilt auch fiir die weitere Nutzungszeit tiber die GND hinaus,
d. h. auch nach Ablauf der GND ist unabhdngig vom tatsachlichen Alter
die RND mit 60 % der GND anzusetzen, wenn der NF 1 vorliegt.
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Hat ein Objekt nicht mehr die uneingeschrankte weitere Nutzungsfahigkeit,

ist also mit den NF 2 - 4 bzw. 1,5 - 4,5 zu beurteilen, dann ist aus diesem

Grund ab Beginn der Nutzungsdauer (noch) nicht mit der Erreichung der

gewoOhnlichen GND zu rechnen; erst mit zunehmender Nutzungsdauer kann

die Summe aus Alter und Restnutzungsdauer die GND erreichen bzw. liber

diese hinaus anwachsen.

Die konkreten Werte der Restnutzungszeiten ergeben sich fiir diese Falle aus

den verhaltnismaRigen Abstufungen zwischen der RND der Nutzungsfaktoren

1 und 5.
Einschdtzung des Nutzungsfaktors (NF)
NF A - Standort/Markt B - Gebdude allgemein C- Gebdude Zustand
. o sehr gute Infrastruktur o keine Schaden
g o optimaler Standort ; )
Nutzungsfahigkeit vollkommen und ) o sehr gute Gestaltung o volle Standsicherheit
1 0 Objekttyp stark nachgefragt

langfristig gegeben/gesichert

o Kaum/kein Angebot

0 gute Raumorganisation
0 hohe Flexibilitat

o volle nutzungsfahig
o weitere Nutzung nicht beeintrachtigt

o gute Infrastruktur

o0 geringe Schaden

gegeben/gesichert

o groRes Angebot

o ungeniigende Raumorganisation
o keine Flexibilitat

o guter Standort
Nutzungsfahigkeit ausreichend und & ) o o0 gute Gestaltung ovolle Standsicherheit
2 | . . K 0 Objekttyp regelmaRig nachgefragt o .
langerfristig gegeben/gesichert 0 gute Raumorganisation o noch gut nutzungsfahig
o knappes Angebot ) o ) e
o ausreichende Flexibilitat o weitere Nutzung kaum beeintrachtigt
) o ausreichende Infrastruktur o deutliche Schaden
— o o mittlerer Standort L i . .
Nutzungsfahigkeit beeintréchtigt, aber ) o durchschnittliche Gestaltung o verringerte Standsicherheit
3 . S . 0 Objekttyp noch nachgefragt L L e "
mittelfristig gegeben/gesichert . o durchschnittliche Raumorganisation |o durchschnittliche nutzungsfahig
o ausreichendes Angebot . o ) R
o maRige Flexibilitat o weitere Nutzung beeintrachtigt
o ausreichende Infrastruktur o deutliche Schaden
Nutzungsfahigkeit eingeschrankt, aber  |o maRiger Standort o . ) .
i . X K o maRige Gestaltung o verringerte Standsicherheit
4 |mindestens kurzfristig 0 Objekttyp gering nachgefragt o L . o
. . 0 maRige Raumorganisation o verringerte nutzungsfahig
gegeben/gesichert oreichliches Angebot i o . K L
o geringe Flexibilitat o weitere Nutzung deutlich beeintrachtigt
o ungeniigende Infrastruktur o erhebliche Schaden
L .. |ounbefriedigender Standort g ) 6 ] ) .
Nutzungsfahigkeit hochstens kurzfristig . . o maRige Gestaltung o verringerte Standsicherheit
5 o0 Objekttyp kaum/nicht nachgefragt

o0 ungentiigende nutzungsfahig
o weitere Nutzung nur kurzfristig gegeben

0,0| Ergebnis

A —
GND

RND [%]
100

a [%]
a [%] = NF (laut Tabelle) = tabellierte RND [%]

X GND [a] = RND [a]

Af [a] = GND [a] — RND [a]

GND = Gesamtnutzungsdauer; A = Alter; a = rel. Alter; A f = fiktives Alter; RND = Restnutzungsdauer
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Da der Nutzungsfaktor die gesamte wirtschaftliche und bautechnische
Nutzungsfahigkeit des Objektes ausdriickt, ist daneben kein Raum fiir eine

sonst anzubringende wirtschaftliche Wertminderung.

Quelle: Seiser/Kainz

5.2.2. Vergleichswertverfahren

Eine Bewertung nach den Grundsatzen des Vergleichswertverfahrens und
somit durch direkte Feststellung des Verkaufswertes erfolgt durch die
Heranziehung von Kaufpreisen geeigneter Vergleichsliegenschaften.
Voraussetzungen sind eine gleichartige Lage, Widmung, Nutzung, Art, GroRe,
Figuration, Gestaltung, ErschlieBungszustand, AusmaR der gleichen baulichen
Nutzung, Alter, Bauzustand und gleicher Ertrag. Daher ist es allgemein bei
bebauten Grundstiucken kaum moglich, geeignete Vergleichsgrundstiicke zu
finden.

Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhaltnisse sind
nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldage zu

berticksichtigen.
5.3. Bodenwert

Aufgrund von Verkaufspreisvergleichen ist vor allem in Hinblick auf die
Flachenwidmung und die Bebauungsbestimmungen, unter Zugrundelegung
der im Befund geschilderten Vor- und Nachteile und aller mitberticksichtigten
Wertkriterien (z. B. Figuration, Lage, ErschlieBung), zu erkennen, dass Preise
zwischen € 109,-/m? und € 146,-/m? fiur unbebaute Grundstiicke ortstblich
gehandelt werden. Es wird daher fir die gegenstandliche Liegenschaft ein

gemittelter Wert von gerundet € 130,-/m? angesetzt.

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE9 « M +43 (0) 664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Maria Rain, KirchenstraBe 18 « Einlagezahl 359 « 72191 Tschedram
SEITE 29 VON 116




SIMONE KOBERL, MSc

IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

2,
2
g

\\
i
mua e s

Fasanstr.

v
/ <
4 & % Toppelsdor
Tschedram  © & [ £ = %, Toppeisay, Toppe
< s [& 2 % e

N < (/5 3 % "5t 15

9 Sipper S/ 3 = 3 T

Zoavaip o < /'? z : Z

&

Gaisach

3
3

Ehrensdorf ¢ni €

#

ensdor
€
0’0'
0,
&

S
<&

&h,

Goltstha(n,, S,

¢

9P, A

£

3
%,
%
<

Q .
) owndery,
5 ot e
o
@ zZ R
Z 5

&
&
N
D

Pl

% Xy
Yy | o
e % A
5 o L& #Maria
> S @) | Rain
3
Q
r r
>
& /,
y < /,/~
s 7 /.’ Hof stat
o’ b4 4 Waic

Bewertungsstichtag |Val %/Jahr Auswertung kompakt
12.11.2025 1,08

1 [Tschedram| 5982 2022| 05.04.2022|380/1 1818,00( 130 000,00 74,29 0
2 |Tschedram| 4217 2024| 08.03.2024|299/2 543,00/ 59 730,00 112,00 112,11| Ja
3 |Tschedram 411 2022| 03.09.2021|633/11 370,00/ 16 650,00 47,04 0
4 |Tschedram| 10310 2021| 21.09.2021|738 700,00/ 73 000,00 108,95| 109,06/ Ja
5 [Tschedram| 7895 2021| 02.03.2021|685/6 659,00/ 91118,19 14528| 14543| Ja
6 |Tschedram| 5735 2022| 12.07.2021|685/5 600,00/ 83 778,01 146,17| 146,31| Ja
7 |Tschedram| 6065 2021| 16.03.2021|685/4 600,00/ 83 519,23 146,20| 146,35 Ja

Details auf Anfrage
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Ergebnis Vergleichswertverfahren:

Anzahl Vergleichswerte erhoben: 7
Anzahl Vergleichswerte / Berechnung: 5
Bewertungsstichtag 16.12.2025
Valorisierungsfaktor [%)] 1,1
Mittelwert val. harm. Werte [€] € 131,85
Standardabweichung [€]: €19,45
Variationskoeffizient: 14,75%

Streuintervall (68%)

[€112,60-€ 151,11]

Streuintervall (95%)

[€ 93,73-€ 169,97]

5.3.1. Bodenwertermittiung

Bodenwertermittiung
Gst. Nr. |Eeéimm% Widmung Flache Preis je m? Bodenwert
287/3 |Bauf. Bauland Wohngebiet 207 m?| 130,00 € 26 910,00 €
Garten Bauland Wohngebiet 692 m?| 130,00 € 89 960,00 €
Zwischensumme 116 870,00 €
Bodenwerte 899 n? 117 000,00 €
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5.4. Bauwert

5.4.1. Flachenermittlung

Die Flachen wurden den Einreichplanen entnommen und anhand der Angaben
des Eigentiimers mit den Raumbezeichnungen belegt. Es wird keine Gewahr
fur die Flachen und Raumbezeichnungen libernommen. Es handelt sich um
ungefdahre Werte.

Eine Uberpriifung der Nutzflichen in natura erfolgte nicht und war im Auftrag
auch nicht enthalten. Die Sachverstandige behalt sich eine Ergdnzung und
Abanderung des Gutachtens vor, falls eine eventuelle NaturmaRaufnahme
durch ein qualifiziertes Spezialunternehmen andere als die angegebenen
Nutzflachen hervorbringen sollte. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Bauausfiuhrung nicht identisch mit den Planunterlagen ist, was jedoch keinen
Einfluss auf den Wert der Liegenschaft hat, da diese keine gravierenden und

wertbeeinflussenden Veranderungen gezeigt haben.

Flachenermittlung Hauptgebaude
Gebaudeteil Flache Raumhdhe | Rauminhalt
Erdgeschoss
Wohnen 34,9 m? 2,60 m 91 m3
Kiiche u. Essen 24,8 m? 2,60 m 64 m3
Wirtschaftsraum 7,8 m? 2,60 m 20 m3
wcC 1,5 m? 2,60 m 4 m3
Windfang in Diele integriert 8,9 m? 2,60 m 23 m3
Diele 12,2 m? 2,60 m 32 m3
Garage = jetzt Bliro 23,0 m? 2,60 m 60 m3
;I;ear-;aossniz 1/2 Ansatz) 15,0 m* 0 m?
Summe 128,0 m? 294 m3
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Gebadudeteil Flache Raumhohe | Rauminhalt
Obergeschoss
Zimmer 21,4 m? 2,60 m 55,64 m3
Kiche + Bad= jetzt Bad ca. 20,0 m? 2,60 m 52,08 m3
Diele 14,0 m2 2,60 m 36,48 m3
Zimmer 20,6 m? 2,60 m 53,56 m3
Vorraum 4.6 m? 2,60 m 11,83 m3
Abstellraum 3,1 m? 2,60 m 8,01 m3
Zimmer 18,0 m? 2,60 m 46,80 m3
Zimmer 15,8 m? 2,60 m 40,95 m3
wWC 1,5 m? 2,60 m 3,90 m3
Balkon 22 m2 1/2 Ansatz) 12,0 m2 0,00 m3
Summe 131 m? 309 m3
Keller

Keller T + 2 = jetzt Fitness 43,5 m2 2,60 m 113 m3
Tankraum 9,5 m2 2,60 m 25 m3
Kesselraum 5,1 m2 2,60 m 13 m3
Keller 8,8 m? 2,60 m 23 m3
Gang 10,2 m? 2,60 m 27 m3
Keller = Lagerraum zusammen 7,4 m2 2,60 m 19 m3
Keller = Lagerraum zusammen 10,2 m? 2,60 m 27 m3
Hobbyraum 17,6 m2 2,60 m 46 m3
Summe 112 m? 292 m?
Summe Hauptgebadude 371 m? 895 m?

Flachenermittlung Nebengebdude Garage

Gebdudeteil Flache Raumhohe | Rauminhalt
Garage 45 m? 2,60 m 117 m?
Summe Nebengebadude 45 m? 117 m3
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5.4.2. Herstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag

Allgemein empfiehlt sich, fir die Ermittlung des Herstellungswertes die
Normalherstellungskosten - wenn verfligbar - sowohl nach dem Rauminhalt
als auch nach der Nutzfliche anzusetzen, was einen entsprechenden
Kontrolleffekt hat, weil dadurch Abweichungen von der gewo6hnlichen

Ausfiihrung (Raumhohe, Konstruktionsflachen und dgl.) aufgezeigt werden.

Eine Korrektur des Normalherstellungswertes wird dann erforderlich, wenn -
was haufig der Fall ist - das Bewertungsobjekt dem Gebaudetyp, fur den die

Normalherstellungskosten gelten, nicht zur Ganze entspricht.

Dabei ist z.B. bei Geschoss-Wohnbauten zu beachten, dass die

Normalherstellungskosten hoher werden, wenn

e die Geschosshohen abnehmen,

e die Haustiefe abnimmt,

e kein Kellergeschoss vorhanden ist (bei Mischkosten),
e die WohnungsgroRen abnehmen,

e der Dachraum ausgebaut ist (bei Mischkosten),

e die Anzahl der Geschosse zunimmt.

Ahnlich ist bei Ein- und Zweifamilienhdusern der Einfluss der jeweiligen
Haustype und der Bauweise auf die Hohe der Normalherstellungskosten zu

beriicksichtigen.

Soweit Bauteile (Dachaufbauten, Balkone, Freitreppen, besondere Griindungen
und dgl.) in den Normalherstellungskosten nicht erfasst sind oder im
Bewertungsobjekt fehlen, miissen sie durch entsprechende Zu- oder Abschlage

beriicksichtigt werden.
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Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf die Preisverhdltnisse
bestimmter, zumeist zuruckliegender, Bezugszeitpunkte; sie sind daher mit
Hilfe geeigneter amtlicher Baupreisindexreihen auf die Preisverhiltnisse am

Wertermittlungsstichtag umzurechnen.

Fiir die Umrechnungen der Normalherstellungskosten auf die Preisverhdltnisse
am Wertermittlungsstichtag eignen sich z. B. die von der Statistik Austria

veroffentlichten Baupreisindexzahlen.

Baupreisindex - Wohnhaus u. Siedlungsbau

Basis (NHK) (0] 2010 Indexzahl 100

Bewertungsjahr 3.Q] 2025 53,1% Indexzahl 153,1

»Einstufung nach Ausstattungsqualitdit
Zusammengefasste Eigenschaften Wohngebdiude
einfach:
Mindestausstattung fiir Wohnzwecke, keine automatische Heizung, keine
zeitgemdfe Sanitdrausstattung.
normal:
Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung).
Keine Individual-Ausstattung. Noch zeitgemdfe Bauweise, bauphysikalische
Mindest-Werte nach jeweiliger Norm ,Normalverbraucher®.
gehoben:
gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche Luxus-Komponenten und
Designerelemente. Sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und
Installationsqualitdt. Wirtschaftlicher Energiebedarf.
hochwertig:
Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusdtzliche
Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung,

Luxuskomponenten.“
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Quelle: SV-Biiro Orlainsky/Steppan

Ein- und Zweifamilienhduser mit Kosten der AuBenanlagen (3%) und
Baunebenkosten (Gebihren und Honorare), aber mit USt

INHK Osterreich 2010 Nach Rauminhalt €/m? Nach uzfliche
€/m?
Faktor
Imittlerer Standard KG  |Wohngeschosse | Wohngeschosse
Osterreich 1 293 480 2.112
Ktn Unterkarnten 0,844 248 405 1.783
Klagenfurt-Villach | 1,013 297 487 2.140
Oberkérnten 0,949 278 456 2.005

Quelle: Seiser/Kainz (auszugsweise)
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5.4.3. Ermittlung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer
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5.4.4. Berechnung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer

GND-Hauptgebdude 80 Jahre
Fertigstellung 1986
Bewertungsjahr 2025
Gebaudealter 39 Jahre

relatives Alter in % der GND 49 %

NF It. Tabelle 2,5

RND It. Tabelle 51 %
RND in % der GND x GND 40,80 |Jahre
RND gerundet 41 Jahre
Fiktives Alter (gerundet) 39 Jahre
Altersminderung linear 48,8%

GND = Gesamtnutzungsdauer; RND = Restnutzungsdauer; NF = Nutzungsfaktor

GND-Nebengebdude 60 Jahre
Fertigstellung 1988
Bewertungsjahr 2025
Gebadudealter 37 Jahre

relatives Alter in % der GND 62 %

NF It. Tabelle 2,5

RND It.Tabelle 51 %

RND in % der GND x GND 30,60 [Jahre

RND gerundet 31 Jahre

Fiktives Alter (gerundet) 29 Jahre

Altersminderung linear 48,3%
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5.4.5. Bauzeitwert Wohnhaus

Normale Herstellungskosten (NHK) €/m? Rauminhalt (RI) €/m? Nutzfliche (NF)
Hauptgebdude normaler Standard Keller je Geschosse je Geschosse
Brutto (inkl. USt) 297,00 € 487,00 € 2140,00€
Valorisierte Werte 53,1% 454,71 € 745,60 € 3276,34 €
HK (Herstellungskosten) rd 450,00 € 750,00 € 3280,00 €
HK mal m? Keller
45000€| x [292m? |Keller 131 355,90 €
HK mal m? Geschosse
750,00€| x |294 m* |Erdgeschoss 220428,00 €
750,00€ | x {309 m* |Obergeschoss 231 933,00 €
Summe HK nach m’ 583 716,90 €
HK mal m? Geschosse
3280,00€| x [128 m* |Erdgeschoss 419971,20 €
3280,00€ | x 131 m* |Obergeschoss 429 483,20 €
Summe HK nach m? 849 454,40 €
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Sachwertverfahren Hauptgebadude

Bewertungsstichtag 16.12.2025
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Baubewilligung 1977 Fertigstellung 1986

Bauwert (Zeitwert)

Herstellungskosten (HW) Hauptgebdude 716 600,00 €
Wertminderung NF-Verfahren Gesamtnutzungsdauer | 80 Jahre
Nach NF-Verfahren linear Gebadudealter 39 Jahre
Alter nach NF-Verfahren Fiktives Alter 39 Jahre
Nach NF-Verfahren linear Restnutzungsdauer 41 Jahre| 48,8% -349 342,50 €
Aufwertung: Modernisierung 5,0% 35 830,00 €
Bauwert (Zeitwert) 403 087,50 €

Seit Ubernahme durch den aktuellen Eigentimer wurde die Liegenschaft
teilweise modernisiert, insbesondere im Bereich der Sanitareinrichtungen
sowie des Erdgeschosses. Diese MaRnahmen wurden bei der Bewertung des

Objekts beriicksichtigt und fiihren zu einer Aufwertung des Zeitwertes um 5 %.
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5.4.6. Bauzeitwert Nebengebaude

Normale Herstellungskosten (NHK) €/m? Rauminhalt (RI) €/m? Nutzfldche (NF)
Nebengebdude Keller Je Ceschosse Je Ceschosse
brutto (inkl. USt) 297,00 € 487,00 € 2 140,00 €
Valorisierte Werte | 53,10% 454,71 € 745,60 € 3276,34 €
Berichtigung fiir
Standardabweichung -40% 272,82 € 447,36 € 1 965,80 €
HK (Herstellungskosten) rd 270,00 €| 450,00 € 1 970,00 €
HK mal m* Nebengebdiude
450,00€ | x |117m3| 52 650,00 €
Summe HK nach m? 52 650,00 €
HK mal Fliiche m? Nebenflichen
1970,00 € | x |45 m? 88 650,00 €
Summe HK nach m? 88 650,00 €
HW (Herstellungswert) iM Nebengebdude 70 700,00 €
Sachwertverfahren Nebengebadude

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Baubewilligung 1988
Bauwert (Zeitwert) Nebengebaude Garage

Herstellungskosten 70 700,00 €

Nach NF-Verfahren linear Gebaudealter 37 Jahre

Alter nach NF-Verfahren Fiktives Alter 29 Jahre

Nach NF-Verfahren linear Restnutzungsdauer 31 Jahre| 48,33% -34 171,67 €

+ Laubengang 5,00% 3 535,00 €
Bauwert (Zeitwert) 40 063,33 €
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5.5. Sachwert der Liegenschaft

Sachwert der gesamten Liegenschaft
Bodenwert 117 000,00 €
Bauzeitwert Wohnhaus 403 087,50 €
Bauzeitwert Nebengebaude 40 063,33 €
Zwischensumme 560 150,83 €
Sachwert der Liegenschaften 560 000,00 €
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6. Lasten

Frau Edith Habich-Schrittesser, geb. 13.05.1967, wurde laut Vereinbarung
vom 27.11.2017 ein lebenslanges Fruchtgenussrecht fiir die gesamte

Liegenschaft eingerdaumt.

Das Fruchtgenussrecht (§§ 509 ff. ABGB) berechtigt den FruchtnieRer, eine
fremde Sache mit Schonung der Substanz zur Ganze oder teilweise zu nutzen.
Der FruchtnieRer ist verpflichtet, alle 6ffentlichen und privaten Lasten, die bei
der Bestellung des Fruchtgenussrechts auf der Sache ruhten, z. B.
Hypothekenzinsen, Grundschulden usw., zu tragen. Das Recht erlischt mit dem
Tod des Berechtigten.

Im  bewertungsgegenstandlichen Fall handelt es sich um ein
Vorbehaltsgenussrecht, welches direkt bei einer Ubertragung (Verkauf oder

Schenkung) einer Liegenschaft entsteht.

Fur die Bewertung ist der dem Eigentumer entgehende jahrliche Reinertrag aus
dem NieRbrauch heranzuziehen und der Barwert wie bei einer Leibrente zu

ermitteln.

Das Fruchtgenussrecht ist grundsatzlich nicht Gbertragbar und der Berechtigte
darf die Substanz der ihm zum Gebrauch tberlassenen Sache nicht verandern.
Der Wert des Rechtes ergibt sich aus dem kapitalisierten Vorteil des
Berechtigten Uber die Dauer der Inanspruchnahme des Rechtes. Ist die Dauer
des Rechtes an das Leben gebunden, ist mit Leibrentenbarwertfaktoren zu
kapitalisieren. Die fiir Mieten lbliche Zahlungsweise (monatlich vorschiissig)

ist durch Korrektur der Leibrentenbarwertfaktoren zu berilicksichtigen.
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Neben der rein rechnerisch ermittelten Wertminderung fir die Liegenschaft
(Verkehrswert) ist zusatzlich noch eine Marktanpassung vorzunehmen. Dabei
spielt vor allem die verbleibende Unsicherheit, ob die berechtigte Person
tatsachlich so lange uberlebt, wie die aus der Statistik abgeleiteten
Leibrentenbarwertfaktoren dies vorgeben, einen wesentlichen Faktor. Dariiber
hinaus muss berlicksichtigt werden, dass das Fruchtgenussrecht eine
Einschrankung der Bewirtschaftung der Liegenschaft durch den Eigentiimer
darstellt. Dies wird durch einen zusatzlichen Abschlag auf den ermittelten

Verkehrswert beriicksichtigt.

6.1. Ermittlung der marktiiblichen Miete

Die durchschnittlichen Mietpreise sind in Euro angegeben. Die Preise fur
Einfamilienhdauser werden nach ihrem Wohnwert erfasst, der sich aus

Lagekomponente und Qualititskomponente zusammensetzt:

(Gebrauchte) Einfamilienhduser mit durchschnittlich 150 m? Wohnfldche,
Garage oder Stellplatz und ortsiiblich groffem (Garten-) Grundstiick in einer

mdfigen, normalen, guten bzw. sehr guten Wohnlage.

Einfacher Wohnwert: einfache Ausstattung, brauchbare Bausubstanz,

Investitionsbedarf vorhanden.

Durchschnittlicher =~ Wohnwert: gute Ausstattung und Bausubstanz,

Sanitdranlagen und Heiztechnik in gutem Zustand.

Sehr guter Wohnwert: erstklassige Ausstattung und Bausubstanz, hochwertige

Béden, Sanitdranlagen und Heiztechnik in neuwertigem Zustand.

Quelle: Immobilienpreisspiegel 2025
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Miete Einfamilienhduser Klagenfurt (Land) 2025
Wohnlage | €infacher Wohnwert @ Wohnwert sehr guter Wohnwert
maRig € 940,59 | € 1 058,61 | € 1 356,39
normal € 136982 | € 162999 | € 1 895,96
gut € 1 340,00 | € 182146 | € 2 336,51
sehrgut | € 174403 | € 2 583,01 | € 3 200,00

Quelle: immomarktanayse.at - WKO

6.2. Berechnung des Fruchtgenussrechtes

Zur Bewertung des Fruchtgenussrechtes von Frau Edith Habich-Schrittesser
wurde die Wohnflache von 242 m2 im Wohnhaus KirchenstraRe 18, 9161 Maria

Rain, zu einem durchschnittlichen fiktiven Mietpreis in guter Wohnlage von

€ 7,50 pro Quadratmeter angesetzt. Der gesamte Mietertrag wird mit dem

Barwertfaktor It. Bundesministerium Finanzen kapitalisiert.

Berechnung des Fruchtgenussrechtes

Wohnflache EG + OG gerundet 243,00 m?
Fiktive durchschnittliche Miete je m?/p.m. 7,50 €
Fiktive Miete p.m. Wohnung und Garten 1 822,50 €
Miete Garage p.m. pauschal 50,00 €
Gesamte mtl. Miete 1 872,50 €
Jahresmiete 22 470,00 €
Jahresaufwand 22 470,00 €
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zg;ictzrl‘;?:’r::;)'garwe”es Stichtag 16.12.2025
E:I:fifl:-lt;?otiih-Schrittesser geb. 13.05.1967
Alter 58 Jahre
Kapitalisierungszinssatz (It. BMF)

Barwertfaktor It. St__erlgetafel 15 747
2021-2023 vorschiissig *) ’
Reduktionsfaktor unterjdhrig 0,467
bereinigter Barwertfaktor 15,279
Barwert des Fruchtgenussrechts 343 326,32 €

Wert des Fruchtgenussrechts gerundet

343 300,00 €

*) Statistik Austria
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7. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr, abhdangig von Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des

Bewertungsgegenstandes, bei einer VerdauRerung zu erzielen ware.

Der Kaufpreis ist zwischen den Preisvorstellungen des Verkaufers und des
Kaufers angesiedelt und jeweils subjektiv. Wahrend der Verkaufer bestrebt sein
wird, den maximalen Preis zu erzielen, wird der Kaufer versuchen, einen
moglichst kleinen Preis zu bezahlen. Der Kaufpreis muss sich nicht mit dem
Verkehrswert einer Liegenschaft decken, da er u. a. auch von der Kaufkraft und

dem Geldwert zum Zeitpunkt der Transaktion abhadngig ist.

7.1. Verkehrswert der unbelasteten Liegenschaft

Verkehrswert der Liegenschaften

Sachwert 560 150,83 €

Verkehrswert der Liegenschaften

zum Stichtag (gerundet) 16.12.2025 560 000,00 €
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7.2. Verkehrswert der mit Fruchtgenussrecht belasteten

Liegenschaft

Wie in Punkt 6. ausgefiihrt, ist die Liegenschaft mit einem Fruchtgenussrecht

belastet. Der Verkehrswert der belasteten Liegenschaft stellt sich wie folgt dar:

Verkehrswert der belasteten Liegenschaft

Sachwert 560 150,83 €
unbelasteter Verkehrswert gerundet 560 000,00 €

abzgl. Lasten - Fruchtgenussrecht - 343 300,00 €
Zwischensumme 216 700,00 €
Wertminderung wegen Lasten -10,00%| - 21 670,00 €
Zwischensumme 195 030,00 €
Verkehrswert mit Belastun

zum Stichtag (gerurdet) 9  16.12.2025 195 000,00 €

7.3. Schlusskommentar

Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen und unter
Beriicksichtigung der Preise fiir vergleichbare Grundstiicke und Baulichkeiten
sowie der besonderen Verhdltnisse. Insbesondere wurde auch Bedacht
genommen auf Lage, AufschlieRung, Widmung, Nutzungsmaoglichkeit,
bestehende Verbauung und Lasten. Sollten sich die Gegebenheiten dndern, so

behilt sich die Sachverstidndige auch eine Anderung des Gutachtens vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass der tatsdchlich erzielbare Verkaufswert

erfahrungsgemaR innerhalb einer Streuung von +/- 05 % bis 10 % des

errechneten Wertes liegt, wobei diese Streuung von der Gutachterin nicht

beeinflusst werden kann.
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Dieses Gutachten wurde auf Basis der zum Zeitpunkt der Befundaufnahme zur
Verfligung stehenden Fakten erstellt. Bei Auftreten weiterer Tatsachen behalt

sich die Sachverstandige eine anders lautende Stellungnahme ausdriicklich

Vor.

Reifnitz, 30.01.2026
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8. Zubehor

Zubehor ist eine Nebensache, die nicht Bestandteil der Hauptsache ist, vom
Eigentiimer aber dazu bestimmt wurde, dem wirtschaftlichen Zwecke der
Hauptsache zu dienen. Voraussetzung fir die Zubehoreigenschaft ist daher
unter anderem die Eigentiimeridentitat und die raumliche Verbindung von
Hauptsache und Nebensache. Hierzu zahlen z.B. Einbaukilichen,

Einbauschranke, Maschinen und sonstige Ausrlistungen.

Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen (Ilnventar),
Aulenanlagen und eine besondere Ausstattung zahlen, ist ausgehend von
Erfahrungssatzen oder von den gewoOhnlichen Herstellungskosten zu

bestimmen.

Inventar ist nur insofern anzusetzen, als es nicht schon im
Bauwert/Vergleichswert berilicksichtigt ist. Dies gilt auch fir Zubehdr, soweit

dieses in die Wertermittlung einzubeziehen ist.
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Zubehor

Kiche eingebaut

guter Zustand

6 Unterschranke mit Laden

5 Oberschranke mit Glaselementen

3 Unterschranke mit Tiiren und 1 Lade

Hochschrank (Backofen, Geschirrspliler, Dampfgarer)

Hochschrank (Kihl-Gefrierkombination)

Rollo-Schrank

Dunstabzug

Herd mit Ceranfeld

Niro-Spuile mit 1 Becken, Abtropfseite und Einhandmischer

Arbeitsplatte aus Kunststoff

eingebaute Mikrowelle

eingebauter Geschirrspller

Backofen

Dampfgarer

Riickfront im Arbeitsbereich Kunststo ff

Theke mit Kunststoffplatte und 4 Hochstiihlen

Pauschal

€ 5000,00

Sanitareinheit

Die Sanitdareinheiten stellen keinen gesonderten Wert dar

€ -

Wirtschaftsraum

3 grofRe Oberschranke

2 Unterbauladen

3 Hochschranke

Arbeitsplatte aus Kunststoff

Sockel aus Kunststoff

Pauschal

€ 2500,00

Wert des Inventars pauschal zum Stichtag 16.12.2025

€7 500,00

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE 9 « M +43 (0) 664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT

GA Maria Rain, KirchenstraBe 18 « Einlagezahl 359 « 72191 Tschedram
SEITE 51 VON 116



Simone Koeberl, MSc
SV_Neu


SIMONE KOBERL, MSc
IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

8.1. Fotodokumentation Zubehor

2
Zubehor 1 Theke

ZuBehdr 2 Kiiche
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Zubehor 3 Kiiche

Zubehor 4 Kiiche
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Zubehdr 5 Kiiche

Zubehor 6 Kiiche
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Zubehor 7 Kiiche

Zubehor 8 Kiiche

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE9 « M +43 (0) 664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Maria Rain, KirchenstraBe 18 « Einlagezahl 359 « 72191 Tschedram
SEITE 55 VON 116



SIMONE KOBERL, MSc
biw IMMOBILIENTREUHANDER
s GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Zubehér 9 Wirtschaftsraum

Zubehor 10 Wirtschaftsraum
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Zubehor 11 Wirtschaftsraum
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9. Einheitswert

Steuernummer: 57 201/7002

Katastralgemeinde: 72191

Einlagezahl: 359

Stichtag: 27.11.2025

Text: Sehr geehrte Damen und Herren, vom Bezirksgericht

bin ich mit der Bewertung der oa. Liegenschaft im
Eigentum von Herrn Johannes Habich beauftragt. Ich
ersuche um Ubermittlung des Boden-/Einheitswertes.
Mit freundlichen GriiBen Simone Kéberl, MSc

EwAZ 57 018-2-0567/4
Einfamilienhaus

Einheitswert:
EUR 20.493,74 (erhéht) z. 1.1.1988

Bodenwert:
899 m? x EUR 7,2673 / m?

Dies ist eine rechtsunverbindliche Antwort Ihrer diesbezlglichen Anfrage, insbesondere
wird |hnen hiermit KEIN BESCHEID erteilt.

Um einen elektronischen Bescheid handelt es sich nur bei jenen Erledigungen, die

in |hrer Databox im Men(ipunkt , Bescheid” zugestel|t werden.
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10. Bauakt

Dkfm. Gerald Riesi
k nger
erchenstrane 18 %

2161 Maria Rain

Ag den Herrn
Burggrmeister der
Gemeinde Maria Rain

Kirchenstraﬂe 1
9161 Maria Rain

Betrifft: BauTBescheid 131-9/1988 vom 10.11.88
Errichtung einer Doppelgarage auf Parz.
287/3 KG Tschedram

Sehr geehrter Herr Blirgermeister!

Fﬁr die Errichtung der Zufahrt Zu 0. a. Garage ersuche ich um Be-
willigung fiir den Bau einer Begrenzungs- bzw. Stiitzmauer auf &f-

fentlichenm Grund, zwischen Grundstiicksgrenze und StraBenrand, auf
der West-Seite meiner Garagenzufahrt, in Verléngerung des Garten-
zaun-Sockels.

Die Begrenzungsmauer hat den Zweck, die ungehinderte Zufahrt zum
Nachbargrundstiick zu gewdhrleisten. Sie darf das Strafenniveau

nicht iibersteigen.

Maria Rain, 89-08-03

—_—

b

o M +43 (0) 664-44 57 328 - OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
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etrj A
fft. Bau-Bescheid 131 - 9/1988 vom 10

Brrichtung einer
Einf
287/3 KG Tschedram o "9 3Uf Parzelle

Bauwerber (vame und Anschrity

M Qunald. Lerin, L7

Wndite & A9y 14" Mewaa, Novia
An den Herrn Biirgermelster

der .. o ~GOMeinde

Moo Louy

Betrifft: Baubeginnmeldung.
Hiemit gebe ich der Behdrde im Sinne der Karntner Bauordnurfg; ~
Nr. 79/1979 in der geltenden Fassung bekannt, daB ich am 1. } "% f{
mit der Ausfohrung des mir mit dortigem Bescheid, Aktenzeichen ikl 'q [ /3{3 vom /- 11 ¥7

bewilligten Bauvorhabens:

wa‘u@lf"w)' T ﬂf,wo(%:g(u rnn?z é’“/“ﬂt(:mg_

beginnen werde. Die Bauausfuhrung wurde der Unternehmung:
— l o “a
ot My . AN o dat ) go},,; e %ﬁ
! J (Name und Anschrift der Unmmh‘nunq)

(bertragen.

’\Q
+) Binnen einer Woche vor Beginn der Behdrde zu melden! (Unt8rschrift des Bauwe )
) Binne! g z

asse 15, Postfach 277, Tel. 52 69 84-0 — Nachdru

Dr. Grazer + Co., 1015 Wien, Johannesg

Lag. Nr. 153065 K, Baubeginnmeldung (§ 25 KBO)

mmm—
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Der Birgermeister
dor. .. ... d Maria Rain 1988 11 10 i
Aktenzsichen:  131-9/1988 T =
c
BESCHEID
Der (6t} Bauwerber: ____ Herr Dkfm. Gerald R4 e s i n ger
hnhaft in ‘i
1988
hat (haben) am 08 30 um die Baubewilligung betreffend !
Errichtung einer Doppelgarage sowie Einfriedung
auf Par Nr.: 287/3 KG.: Tschedram h
gesucht.

Spruch

Der Borgermeister (Baubehodrde |, Instanz) erteilt dem Bauwerber auf Grund des i
ebn! I
\Blemandlung (I_Aé:g?r;‘scr;gl’r;)ggmN‘ 1;?3 ; 1& 04, gem48 den Bestimmungen der?gqlz u::siess ;{er K:nk::‘e:r
auordnung, . Nr. , Nr. 56/1972, Nr. 79/1979 und Nr. 69/1981 in der jeweils geltenden F
folgenden Auflagen und Bedingungen die . o P

Baubewilligung

for das angesuchte Bauvorhaben:

1. Plan&nderungen ohne vorherige Genehmigung sind verboten.

2. Das Bauvorhaben darf nur von befugten Unternehmern ausgefohrt werden.

3. Die Unternehmer sind nach den Bestimmungen des §24 KBO. verpflichtet, die Auflagen laut diesem
Bescheide einzuhalten; sie mdssen MaBnahmen far die Sicherheit und Gesundheit der Menschen am Orte
der BauausfGhrung und seiner Umgebung treffen.

Das Bauvorhaben ist laut der Baubeschreibung, den Berechnungen und den genehmigten (allenfalls berich-
tigten) Bauplanen bei genauer Einhaltung der Bestimmungen der Karntner Bauordnung, LGBI. Nr. 48/1969,
Nr. 56/1972, Nr. 79/1979 und Nr. 69/1981 in der geltenden Fassung und der Karntner Bauvorschriften 1980,
LGBI. 61/1980 sowie der Osterreichischen Normenvorschriften (ONORMEN) zu errichten.

Nachstehende Auflagen sind zu befolgen:

5. Doppelgarage:
5.1 Die Garage,lt. gedndertem Lageplan, ist direkt an das

Nachbargrundstiick Nr. 287/2 zu situieren.
5.2 Die Garage ist mit einer standigen Querdurchliftung auszustatten.

5:3 Der GaragenfuBboden muB ein Gefdlle von 1,5 % zum Garagentor hin

aufweisen.
5.4 Fir die erste Léschhilfe ist ein Kleinléschgerat der Klassen A,B,C
und einer Mindestfiillmenge von 6 kg bereitzustellen.
5.5 Simtliche Dach- und Oberfléchenwédsser sind schadlos fir die Anrainer,
auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.
5.6 Die Garagendecke ist brandbesténdig herzustellen. .
Der GaragenfuBboden ist niveaugleich mit dem Traufenpflaster beim Wohnhaus.

>

(Einlageblatter wle erforderlich einfiigen)

6. Einfriedung:

6.1 Die Einfriedung ist auf eigenem Grund zu errichten.

6.2 Die max. Hohe entlang der Strafe 1,20 m.

6.3 An der SO Grenze (Maschendrahtzaun) verléuft der Zaun in einer Hohe
2wischen 1,20 m und 1,75 m, 1t. Plan.

6.4 Die Einfriedung darf keine spitzen Abgrenzugen erhalten.
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ZUBAU GARAGE

DKFM. GERALD RIESINGER
PARZ. 287/3, KG TSCHEDRAM
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Am Grundstick best P
Form eines Mas ‘::d::““..'
m einon Sockel aus Bet

Es ist geplant, an 4 en
er Ostseite el

geflecht mit einem ca. 50 :u hohoh“mm ?‘”")’ be
8en Betonfertigteilen zu errichten. “‘T'

Die Zaunsteher werden aus Eisenwi

) nkel
s:bildet. Unter dem Zaun ergibt sich au
: ne Bdoschung. An der Nordseite soll
en u.z. Punktfundamente mit .n!g«dlih
angeschraubten Stehern mit zwei Durchz
lung bilden offenporig gestrichene Holzbre

Héhe beider Zaunkonstruktionen 1,20 n.
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Betrifft: Neubau efner
1 S
am N lcmmo:s?gcgum

Sehr geehrte Damen und Herren,

Uber Ersuchen unserer Nlchbam der: ::'a
kidren wir unwiderruflich unser Einvers
bau einer Doppelgarage, direkt a

“« v N . lor .

2
P
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wohnhaftin: 9161 Maria Rain, Kirchenstraie 18 —

M(M)miemmwmmmmmund&mm_lﬁm_ das mit ha.
AZ: 152-9/30/76 vom 1977 05 04 __ pewiiligte Bauv
eines Wohnhauses :

eil- : T
j - i de gleichzeitig beantragt. Die nach § 33 KBO am
R D bnapoowigon e gl Eomiog, 06 met § 4 S 6

i 1. Im KellergeschoB ist im Reuchabzug fir die Olfeuerungsa “ )
| Explosionsklappe zingebaut. b B L
| 2. Bei der Einstiegsoffrung in den Ollagerraum sind keine Ste:

- % 2aNEw

Aut Grund des Uberprifungsergebnisses ergeht daher folgender
Our dnnssins o

g

T

GUNeE

8 pLR
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Der Bauwerber wi
i 4 d ve
gebihren binnen 14 T pflichtet, die nachs;
h teh
890N bei der Kagse der Q:?fn?q'::ghcomrt::m?mi und Verwa'tungs-
v n:

LGBI. Nr._44/1983 , § 1/p

Gemeindeor,
gane, Daver . 1/2 g1 nden B=c300ma

- 1
| . S Sachvefsundloo. Dauer _1/2

Kmmlulomﬂsﬁhron (laut Tarif
for 2

Stunden s 65, -~

Summe der Kommissionsgebihren g__195,--

m-lmjcyobg@m (laut Tarif LGBI Nr, _6/1983 ). 8/1/h

aa) f0r Gebsude
£0r je 10 m? jeden Geschosses § 30,--

Kellergeschof S 420,--
Erdgeschof S 420,--

Bundesstompelgebﬁhr-Verhandlungsniedorschri ft S 120,--

Summe der Verwaltungsgebiihren S _.8_4.0';
Gesamtgebilhrensumme

Begrindung:

Dem Ansuchen wurde entsprochen. Die angefihrien Vorschreibungen stitzen sich auf die Besti
mungen der §§ 34 und 35 Kartner Bauordnung, LGBL Nr. 48/1969. Die Vorschreibung :ol 'Gcbﬂhlr':r-\
auf Grund der oben bezeichneten landesgesetzlichen Bestimmungen ist gemas §§ 76 bis 78 AVG,
BGBI. Nr. 172/1950 (in geltender Fassung) begrincet,

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid ist die Berufung zuliissig, die innerhalb von zwei Wochen nach Zustellung
dieses Bescheides hieramts schriftlich oder telegrafisch einzubringen ist. Die Berutung ist zu be-
grunden.

eht an:
(En'gchweislieh)

1. Herrn Dkfm.Gerald u.
Frau Or. Carmen RIESINGER,
9161 Maria Rain, Kirchenstrafe 18

2. zu den Akten,
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Zant: 153-9/1986

Betrittt:  BenUtzungsbewilligung

Beaug:  Ansuchen
vom 1986 11 25

LADUNG

Bauwerber (Name und Anschrift):

Dkfm.Gerald u. Dr. Carmen Riesinger, 1986 11 2
5

9161 Maria Rain, KirchenstraBe 18 (Datum)

An den Herrn Biirgermeister

der .. ..~Gemeinde
9161 Mar1a Rain

= 01 :—512%0

Im Sinne des § 32 der Karntner Bauordnung, LGBI. Nr. 48/1969, Nr. 56/1972 und Nr. 79/1979 in der jeweils gel-

Betrifft: Bauvollendungsmeldung.
tenden Fassung, gebe ich der Behdrde hiemit bekannt, daB mein Bauvorhaben: )

Errichtung eines Wohnhauses
(Bezeichnung des Bauvorhabens)

das mir mit dortigem Bescheid, Aktenzeichen 153-9/30/76  yom 1977 05 04
= 1986 11 25 Y

bewilligt wurde, fertiggestellt ist. Tag der Voll

Teil- )
Um Oberpriifung nach § 33 KBO sowie um Erteilung der Beniitzungsbewilligung nach § 35 K80 wird ge-
beten.

*) Diese Meidung ist binnen einer Woche nach der Vollendung zu erstatten.
O)u w u\.«n\,\

= |llnl-admn des Bauwerders)

> -
. §32KBOY Dr. Grazet + Go., 1015 Wien, Johannwsgasse 15, Postiach 277 Tel. 52 69 340 — Nachonick vrboten!
Lag. Nr. 15286 K, Bauvollendungsmeldung

E = £. 4U Ui nnusie

Der Burgermeister:

Tomaschitz Josef eh.
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Vorliegender Bauplan wird gem#B Bescheid

vom 1977 -05- 04 ¢ 2. 453/4. far/3¢
baubehordlich genehmigt.

ister

BEHORDE :

Y

X BAUHERR :
/@?7
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————
Maria Ruin, 1985 10 31
e

Zaht: 153-9/1985

Betritfy:

Herrn
Dkfm. Gerald Riesinger

Kirchenstrafe 18
9161 Maria Rain

BESCHETID

=s====sz======z=

Mit Eingabe vom 1985 09 27 hat Herr Dkfm. Gerald Riesinger

A . 1 U 3 , wohnhaft
in 9161 Maria Rain, KirchenstraBe 18, um den Einbau ei:ger 01feuverungs-
anli?ge mit Heizbllagerung fir das auf Parz.Nr. 287/3, KG. Tschedram
errichtete Wohnhaus angesucht.

Hieriber erteilt die Gemeinde Maria Rain nach Anhérung des Amtes der
Kérntner Landesregierung, Abt. 19, Maschinenbau, Zahl: Bau 19-2436/1/85,
vom 1985 10 24 die Bewilligung fir den Einbau der Olfeuerungsanlage

und die 0llagerung unter nachstehenden Auflagen.

1. HEIZRAUM

1.1 Der Heizraum ist in allen seinen Bauteilen in brandbestandiger Bauweise
auszufihren. Der Boden muB auBerdem flissigkeitsdicht und olfest sein.

1.2 Wasserablaufe im Boden sind 6ldicht zu verschlieBen.

1.3 Die Heizraumtire einschl. Tirstock ist als nach aufen (in Fl\_)cht.richtmg)
aufgehende brandbestandige und selbstschlieBende Ture auszubilden.

1.4 Der Heizraum ist standig und ausreichend aus dem Freien zu belufren.

eniigend grofle selbstschliefende Ruspuff:

h oder Feuerraum sind : A
Sl st ; peeintrachtigen durfen.

klappen anzuordnen, welche die Verkehrswege nicht

1.6 Im Heizraum ist eine Betriebsanleitung der Anlage in daverhafter Weise

anzuschlagen.
1.7 An der Heizraumtire 1ist der Eintritt fur Unbefugte durch Anschlag zu
verbieten.
LAGERRAUM
Weise auszufihren. Der Raum um der

.1 Der Ollagerraum ist in brandbestandiger
R Lagcrlans ist als oldichte Wanne auszubilden, sodal die gesamte gelagerte
Olmenge darin aufguenommen werden kann.

pie Eingangsschwelle ist entsprechend hoch zu versetzen.
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e

-2 -

2.2 Die Ty i o

brand::“e;::;:h;.TInrstock zum Ol1agerraum ist als selbstschliefende

e L] ure auszubilden. Sie mufl nach auflen (in Fluchtri
e eine Mindestgréfe von 800 x 800 mm aufweisen SheHa)
3} der Tir zum Lagerraum ist u '

u der Eintirtt fir Unbefugt. i

5 und Hantieren mit offenem Feuer und Licht durch Msgl:g.::‘:o:::a?::mn
‘ xanalgblhute. Kaminputztirchen und Gasmesser sind im 011

unzulassig. = NSNS

2.5 Fir die Aufstell 4
SRS ORERGR ! ung des Behdlters sind Sockel von mind. 10 cm Ho

2.6 Im Lagerraum missen di
e Abstinde des Lagertanks a
Konstruktionsteilen mind. 50 cm ber.ragergn An m::"L::gfnsmn?’:m
kann der Abstand auf 10 cm verringert werden. -

2.7 Der Lagerraum ist mit einer stindi i i schen
tandig betriebsbereit i
Beleuchtung auszustatten. a S

2.9 Der D}lager!_‘aum ist direkt ins Freie zu entliften. Die Liftungsoffnung
mull einen Mmdestquers_,chnit.t von 25 x 25 cm haben und ist mit einem
Drahtnetz vom 10 mm hichster Maschenweite zu verschliefen.

 BEHALTER

3.1 Zur Herstellung der Lagertanks ist Qualitatsblech St 37 T nach ONORM
M 3115 oder St 37,2 nach DIN 17100 zu verwenden. Die Wandstarke ist
auf Gmndlder Beanspruchung zu bemessen und muB mind 5 mm betragen.
Der materialnachweis ist bei der Endbeschau vorzulegen.

3.2 Der Einstieg bei Lagerbehadltern iber 2000 1 muB einen Mindestdurch-
messer von 60 cm haben.

3.3 Jeder Behalter ist mit einem Olstandsanzeiger auszuristen.

3.5 Plattentanks sind vor der ersten Beniutzung durch ein befugtes Organ
einer Standprobe und Dichtigkeitsprobe zu unterziehen. Daruber ist ein
Attest auszustellen, welches bei der Endbeschau vorzuweisen ist.

3.6 Eckschweifungen an Lagerbehaltern sind unzuldssig.

Der Lagertank ist von einem konzessionierten E;ektm‘_mtemehmen
verlaBlich zu erden. Uber die erfolgte Erdung ist bei der Endbeschau
eine Bestatigung mit Angabe des Erdungswiderstandes, welcher 20 Ohm

nicht Uberschreiten darf, vorzulegen.
3.11 Der Behdlter ist mit einem FUllalarm auszustatten.

3.10

4. ROHALEITUNGEN

4.1 Die Liftungsrohre der Lagerbehalter missen min
messer sein. Sie sind in einer Hohe von mind. 2,5 m und max. 3

dem anschlieBenden Gelande ins Freie zu fuhren.
Der Innendurchmesser des Lillrohres darf nicht grofier als der Innen-

durchmesser des LUftungsrohres sein,
In die Entliftungsleitung ist eine Flammenrickschlagsicherung ein-

d. 6/4 2011 im Durch-
m uber

4.3
zubauen.

4.4 Vor der Inbetriebnahme sind die 6lfuhrenden Rohrleitungen einer |

Dichtigkeitsprobe von 5 ati zu unterziehen. Dariber 1st ein Attest

vorzulegen.
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A 1
5. ABSPERRVORRICHTUNGEN
In die ays ¢
en Behalt
fol ern zu de nn {
o eingecg: t:g""orrichtungen :i:::be::: fuhrenden Olleitungen sing
Leitung . aus bgdmnbara Absparrvorri:h
by Leitung 8:. gf lBehalter. tung beim Austritt der
ine i andfalle selbstty
Ednerice porigirhe 1Dsttatig schliefende Ab:
: i sperrvorrlchtung
luxschenbehilten uQ :ztg:sanaurnm (bei Vorhandensein eines e

c) Eine von H
d) Als Brandsch

il Magnetventil) zy verwenden, die

7. ELEKTRISCHE EINRICHTUNGEN

Samtliche elektrische b{ i
h t nstallationen sind nach d ichi
:z;ichnfgen fur E}ektm:echnik OVE-E 1/1962 fﬁrerf‘ee::fnucmscm
Ber*:ﬂgefnhrdete Raume auszufihren. SchutzmaBnahmen gegen zu hohe
uhrungsspannung (FI-Schalter) nach OVE-E 40/1959 sind vorzusehen.

8. BRANDBEKAMPFUNG
Fur die erste Loschhilfe ist ein fur B1- un a i
- und Elektrobrénde geeigneter
normgerechter Handfeuerléscher mit mind. 6 kg Inhal i
barer Stelle bereitzuhalten. AR
SONSTIGE SICHERHEITSMASSNAHMEN

9.1 fﬂr das Abschalten der Gesamtanlage - jedoch ohne Raumbeleuchtung -
ist ein al}poliger Hauptschalter auBerhalb des Heizraumes an einer
leicht zugdnglichen und nicht gefahrdeten Stelle (Fluchtweg) anzubringen.

9.2 Uber die Beniitzbarkeit des Kamines fir die Olfeﬁerung ist ein Attest
zu erbringen.

9.3 unter Olbrennern, Zwisehenbehals d—Heizol a +ARLGh
sind Tropftassen anzubringen.

10. Auf der Lagerraumtire ist folgende Anschrift deutlich lesbar anzu-
bringen: “Vor Einstieg in den Lagerraum ist die Brenneranlage auBer
Betrieb zu setzen. 3

11. Die Anlage ist plan- und beschreibungsgemall zu errichten und zu
erhalten.

Im Obrigen sind die Bestimmungen der Kadrntner Bauvorschriften - Anderungen,
uber Olfeuerungen, LGBL.Nr. 9/72 vom 6,3.1972 mafigebend.

Fir die Bewilligung sind Verwaltungsabgaben in der Hohe von S 300,--
gemdB LGB1.Nr. 6/1983, vom 28.2,1983, Tarif B/1/f mit beiliegendem
Erlagschein einzuzahlen.

Begrindung:

Dem Ansuchen wurde im allgemeinen entsprochen. Unbehobene Eimendyngen
liegen nicht vor oder haben gemal § 42 der Karntner Bauordnung keinen
EinfluB auf die Entscheidung der Behorde. Daher war spruchgemal zu
Entscheiden.
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OLF EUERUNGSANLAGE
fiir

Herrn Riesinger Gerald
Kirchenstrale 18, 9161 Mario Rain
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Gemeinde Maria Rain Maria Rain, 1979 09 21

Zahl: 153/9/30/1979
i — S

Betr.: Errichtung eines Wohnhauses
auf der Parz. 207/3, Wi. Tschedram

Familie
SKRIBOTH Detlef u.Rosemarie

9163 Unterloibl 37

Sehr geehrte Fam- Skriboth !

Anladlicher einer Bauliberpriifung wurde festgestellt, da8 Ihr Lohnbaus
auf der Parz. 287/3, KG. Tschedram nicht nach dem genehmigten Lageplan

errichtet wurde.

Siz werden gebeten em Mittwoch, den 26.9.1979 umn 15.30 Uhr in der Ge-
meindekanzlei zuecks Nichteinhaltung Ihres Baubscheides bei Herrn
Birgermeiter einzufinden.

Der Burgermeister ”

gy
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4
Der_Birgermeister ;
r I 2 ’
der ..Orts “Gemeinde . _Marde Rain ., owdk ath ae
Aktenzeichen; ‘W30/76 S 88 'y e e
' IO AV, Aebcnov. by ioh,
J 1-'1?; 3 .:;;.;;“I.J 5 ; 0 }
BESCHEID

doil L edont Wl UwyE

y ViR v 5 n }
Der (die) PJ“Y"MH Herr Detlef und Frau Rosemarie & k 7 4'b o ¢ h

9163 Unterbergen, Unterloibl 37

wohnhatt in
hat (haben) am__ 1976 11-23.15 h eoald e
> Errichtung’ eines Wohnhauses'
auf P ) Nr:__ 287/3 KG.: Tschedren
Spruch:

Bauwerber auf Grund” des Erqobnisses— der

Der Birgermeister (Baubehdrde 1. Inst; it
Iokaleg Verhandiung (Augenschein) vom f%fr‘ai qer gemaB den Bestimmungen der §§ 12 und 13
der Karntner Bauordnung, LGBI. Nr. 48/1969 in der jewells gel F g, unter f Auf-

lagen und Bedingungen die

Baubewiitigung

fir das angesuchte Bauvorhaben:

1. Plandnderungen ohne vorherige Genehmigung sind verboten.

Das Bauvorhaben darf nur von befugten Unternehmern ausgefiihrt werden.

3. Die Unternehmer sind nach den Bestimmungen des § 24 KBO, verpflichtet, die Auflagen laut diesem
Bescheide einzuhalten; sie mussen MaBnahmen fir die Sicherheit und Gesundheit der Menschen am

Orte der Bauausfihrung und seiner Umgebung treffen.

aben ist laut der Baubeschreibung, den Berechnungen und den genehmigten (allen-
Einhaltung der Bestimmungen der Kérntner Bauordnung,
riften, LGBI. Nr. 85/1969 in der jeweils geltenden Fassung,

iften (ONORMEN) zu errichten.

2.

4. Das Bauvorh

falls berichtigten) B bei g
LGBI. Nr. 48/1969 der Kérntner Bauvorsch

sowie der Osterr
Nachstehende Auflagen sind zu befolg

5. Die im Lageplan vorgesehene Baulinie von 6,00 m vom tffentlichen
Weg und der vorgesehene Bauwich von 11,00 m sind genauestens. _
einzuhalten und gelten ab der MauerauBlenkante.

6. Die FulBbodenniveauhBhe muf in Bezug auf die Ortlickkeit 1,10 m
unter dem StraSennivesu vom §ffentlichen Veg 716/1, gemessen
beim Hauseingang, liegen bzw. darf die Kellerdedkenoberkante
nichthdher als die Kellerdecke des Nachbargebiudes Schmidtbauer

errichtet werden.
i b.w,
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cnkf’l‘ubb""‘!"3'2"'"}"3”"Wu

7. Flr die Abwasserbeseitigung ist eine ! i

Diplulhg. W. Wolschner, Klgft.y TYyD! T’“rw""’"—‘b;;’"ren
30-22,30 m3, vorgesechen. Diese Anlage ist vollkomm Ligang
wasserdicht herzustellen und bei der Benttzungmbawllligang
ist ein Atteat von der Baufirme von der vorgenommenen
Dichtheitsprobe vorzulegen.

Diese Anlage wird in der slidtstl. Parzellenecke mit einen
allseitigen Abetand von 3,00 m zu den Grundgrenzen eituiert

NAHD { <
Bs Die Dach=- Oborflﬁchﬂé— ﬁhd'edon?unllnn rainagewiiaser
sind in den von den Grundeigentiimern zu errichtenden Ober-

flichenwasserkansl einzuleiten, da eine Versickerung an.
Ort--u, Stelle wegen der Bodenbeschaffenheit 'nicht
m¥glich ist.

9, Hinsjichtlich der Anlage der Treppe vom Keller 35: in
das Dathieschol "wird "auf’ die Bestimmungen dar 14" und

44 der Bauvorschriften gzur Bauordnung hingewiezen.

4

D)

Jw3g)

1
- &

']ézuumunga' @
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. Die Baubewilligun i
ach Red’“k'g" g"e ralfl?‘bzw::;‘?" "“;eder Ausfuhrung des Vorhabens nicht binnen zwei Jahren
gle:f mit dem Bau nicht begonnen “‘,’ard:‘mm" wird (§ 16 KBO). Vor Rechtskraft der Baubewilligung
" schriftli ist verpflichtet, die Fertigst .
;?\engll‘ch Zu melden, bei glei "’ 9 g des dB:fworhgbons binnen einer (»;Josczh:( gar)laehbrdo
; abziel’:‘o:’?;e:m" sind verpfiichtet, Rauch- und Kbg;sﬂingc durch den zustandigen Rauchfangkehrer
pritfe nd auf d»leABatnebsdichlhail und auf die fachgeméBe Anordnung der Einmindungen uber-
slensnb:”:ssen' Hierlber ist ein schrif Befund llen (§ 26 KBO) und der Behorde spite-
r Mel

g Uber die Baufer z

Ubertretungen der Karntner Bauordnung werden gemaB § 45 von der Bezirksverwaltungsbehdrde mit

selgst'r‘afen bis zu Schilling 30.000 und im Uneinbringlichkeitsfalle mit Arrest bis zu sechs Wochen
estraft,

- Der Bauwerber Ist verpfiichtet, innerhalb von 14 Tagen issi und Ver
gebi i der i einz :
a) G issionsgebiihren laut LGB, Nr. ! 19/1970  qaur.__2/P
1. far 2 i gane, Dauer 3/2__stunden =8 160,--
2. for ! S andige, Dauer 3 Stunden = § 90,--
3
. e 250, Ao
umme der
80/1976 _ VI1/40/a
b) Verwaltungsgebiihren laut LGBI. Nr. AL._T&-':_T ’Mk
2 40, == —
1. for Kell choB, je 10m? s _%VY9™™  daher S
SR = S e 50— TR0
2. fir ErdgeschoB, je 10m? s - daher S %40 L
3. fr O 8 (oder Dachgeschos) S 20777 '~ ganer : H
4. far weitere m? S daher S

{s,
3 G s L

g L 1, L
6. Sonstige: Stempelgeb.-Niederschrift

g 0 == 5
{630 -
e e

Summe der Verwaltungsgebihren S

Summe der Gesamtgebihren ~

Begriindung:

Dem wurde im allg i proch Unb e Ei liegen nicht vor oder
haben gemaB § 42 KBO keinen EinfluB auf die Entscheidung der Behdrde (da dem Rechtsweg vorbe-
halten). Daher war spruchgemaB zu entscheiden, Die Gebiihreneinhebung ist nach den §§ 76 bis 78 AVG
(in geltender Fassung) begriindet; auBerdem hat der Bauwerber um die Amtshandlung angesucht.

Rechtsmittelbelehrung: N
Gegen diesen Bescheid ist die Berufung zulassig, die innerhalb von zwei Wochen nach Zustellung die-
ses Bescheides hieramts schriftlich oder telegrafisch einzubringen ist. Die Berufung ist zu begriinden.

Ergeht an (Verteiler siehe Rickseite!): Der Birgermelster:

, Herrn Detlef u. Frau Rosemarie Skriboth A
» Herrn Peter Schmidtbauer, /
» Herrn Gunther u. Frau Dkfm

Hildegard Domes,
v ZedeA,

(¥ichael Lippitz)

SemeindeZITk

.
© irgenfurt

\J
. Nr, 1
Lag. Nr. 15384 K Baubewlliigung, letztes Blatt. — GG, “Mnﬂﬂ? Viien 1., Johannesgsse 15. Postfach 277. — Nachdruck varboten
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pssmim— 1 o T Gensmigh,
GRUNDSCHUTZRAUM 1830 |

Der Bargermei

BAUMEISTER
FRANZ BEGUSCH

Ho! \-43:‘1\: Lay
Feis f?)é,j /«.{}«ytaggsma
Kiageniurt, Wicg 23, Tel. 22770
Notionie

154045 400
VA VA2

A

. ’ \ o '
| SHUTZEELUF] |
| S ZAE 1 |
' K ii’::?v B FALZY U -
o .

5, 4818 Die Decke ider dem SR X
i o Av i o sind trimmersicher durchau
i o il "\
.’QYB_"L_*’, | 1t. Techn, Richtlinien ,Amd e
§ : Pl :; i ANSA”“‘P" 1 Dieser Plan entspricht den ge=etz
Lu utl !

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE9 « M +43 (0) 664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Maria Rain, KirchenstraBe 18 « Einlagezahl 359 « 72191 Tschedram
SEITE 84 VON 116



SIMONE KOBERL, MSc
IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Gemeinde Maria Rain

2shl: 153/9/1977-30 Maria Rein, 1977 03 31

Niuder-ahrirt

Uber die Sitzung des Gemeindevorstaondes am Donneratan, dem 31. Mirz 1977,

un 13,00 Unhr im Sitzunnssaal dos Gemeindenmtes Maris Aain.

Die Mitgolieder des Vorstandes wurden ordnungagemiil nach den Bestimmungen

der AGO mit folgender Tagesordnung einberufen:

1. Beratung Uber die Zufahrt zum Grundstiick 287/3, KG. Techedram
(Bzsitzer Skriboth Detlef und Rosemarie)

2. Allfdlliges.

Der Blrcerreister er8ffnet und 13.00 Uhr die Vorstandsitzung, stellt fest,
dad slle Mitglieder arwesend und der Vorstand daher beschlufifiihig iss.

Aruesend:

Vorsitzender: Bgm.Lippitz Michael
Vizebliirgermeister: Ing.Kdfer Franz

Wpllein Josef
Vorstandsmitolied: lleif Valentin
Vom Baubezirksamt Klagft. Dipl.Ing. Turek Otto
Bauwerber: Skriboth Detlef
Schrifitfihrer: Toff Ginther, Amtsleiter

Der Blirgermeister berichtet, daf die Familie Skriboth am 17.9.1975 den Antrag
auf Bauhewilligung eingebracht haben. Das Bauansuchen wurde vom Bauarualt
posetiv erledigt. Bei der Bauberhandlung 9.3.1977 wurde vom Bausachverstéindigen
der Einuand vorgebracht, defl die Zufahrt zum Grundstick nicht dem FlHchen-
widmungsplan entspricht.

Herr Dipl.Ing.Tu ek wendet dagegen ein, es sel im Bebauungsplan keine Be-
stimmung aus welcher ersichtlich ist, wie man zum Grundstlick fihrt. Aulerdem
wire bel eirer Umzeichnung des Hauses die Gefahr, dal die geforderte Form

des Bebauungsplanes dadurch peffihrdet wire,

Vizebgm. Wollein stellt den Antrag, der Vorstand mige den Beschlul fassen,
damit Herr Skriboth die Einfahrt vom Bffentl.Weg 716/1, KG. Tschedram zu seirer
Grundstiick 287/3, KG. Tschedram bekommt, Der Antran wurde einstimmig angenommel

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE9 « M +43 (0) 664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Maria Rain, KirchenstraBe 18 « Einlagezahl 359 « 72191 Tschedram
SEITE 85 VON 116



SIMONE KOBERL, MSc
IMMOBILIENTREUHANDER

GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

- o’:‘!_,@-nmz laria R“n 1977 03 0%
B —4...-.,.-.‘&;;’..,, e —
Aktenzeichen: 153/9- m
Botrim: Errichtung eines Vohnhauses.
KUNDMACHUNG
(Verstandigung)

Mit Eingabe vom 1976 11 23, Herr Detlev u, ¥rau Fosezarie
wohnhatt in 9163 Unterbergen, Unterloibl 37 LZEY?07H
um die Erteilung der Baubewilligung tir das auf der (den) Parzelle(n) Nr.: _ "’_3743__._
KG.: ?'ch.dn@, _____zu errichtende Bauvorhaben:

Frrichtung eines ¥Wohnhauses angesucht.

Hieriber wird gemaB den Bestimmungen des § 12 Karntner Bauordnung, LGBL
zeitiger Beachtung des § 18, der Augenschein, verbunden mit einer ortiichen

Nr. 48/1969, bei gleich-
Verhandlung, fur

r"t"“# ., den 9M7_7_ um _,1_’!9_0_. Uhr anberaumt.

Die Amtsabordnung tritt &an Ort und Stelle zusammen.

Die Beteiligten werden aufgefordert, Zu der Verhandlung zu erscheinen.

2ur Zeit dieser Ausschreibung noch nient

bekannten. durch diese

Diese Kundmachung gilt auch fur die
sonenkrelse bzw. Interessenten (z.B. nicht verbucherte Rechte

BaumaBnahme berlUhrten weiteren Per
von Interessenien).

unden beim hiesigen Gemeindeamt cder

In den Akt kann wahrend der Amtsst
ommen werden,

handlung an Ort und Stelle Einsicht gen

Beteiligte, die nicht spatestens am Tage vor Beginn od
schrifilich Bevolilméchtigte Einwendungen vorbringen, werden gemaB § 42 A
geltender Fassung), dem Paneiantrage, dem Vorhaben oder der MaBnahme,

Verhandiung bilden, als zustimmend angesehen,

aber wahrend der Ver-

or wihrend der Verhandiung selbst bzw. durch
VG.. BGBL Nr. 172/1950 (in

dio den Gegenstand der

Ergeht an: Amrumhcu!unnjgzz.gz_P?_
(nachweisiich!) e e 1917 0309

1. Herrn Detlef u. Frau nosenarie Skriboth,
Unterloibl 37, 9163 Unterbergen

2, Herrn Peter Schmidtbauer, 9161 Yaria Tain 13

3, Herrn Cunther u. Frau Dkfm, Hildegard Domes,
aiebenhligelatrale 28, 9020 Xlagenfurt

4. An den Pnu
Tntsendung ©

5. z.dOA.

Der

ddennt Xlagenfurt, nit dem ersuchen um
ines bautechnischen sachveratiindigen

Birgermeister:

Micheel Lirpitz e.h.
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NOHNFLACHE

M o 1,50 m2
Bad 7,83 m2
Kd 12,20 m2
Hlele 1925 + 9,35 + 1,56 = 12,16 =2
Essen 12,60 m2
Wohnen 34,90 m2
- 20,60 m2:
Kizi 18,00 m2
AR 3,08 m2
Diele 4,55 m2
£2==‘7.,_:3an Wohnung 1
Viohnung 2
C 1,50 m2
Bad 7,83 m2
K3 12,20 m2
WWohnen 21,40 m2
pat 15,75 m2
Diele 1,38 + 12,65 = 14,03 m2

22y 7 k=2 Wohnung 2

Gasamt Nutzfliche: 200,13 m2

ETEmE ST

Verbaute Fliche: 12,50 x 1},00 = 139,70 m2

FWmm AT
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WOHNFLACHE

we 1,50 m2

Bad 7,83 m2

Kd 12,20 m2

Diele 1425 + 9,35 + 1,56 = 12,16 m2

Essen 12,60 m2

Wohnen 34,90 m2

EZi 20,60 m2

Kizi 18,00 m2

AR 3,08 m2

Diele 4,55 m2
127,42 m2 Wohnung 1

Wohnung 2

we 1,50 m2

Bad 7,83 m2

Ku 12,20 m2

Wohnen 21,40 m2

Zi 15,75 m2

Diele 1,38 + 12,65 = 14,03 m2
72,71 m2 Wohnung 2

Gesamt Nutzfldche: 200,13 m2

Verbaute Fldche: 12,50 x 1},00 = 139,70 m2
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No

n K,

nay

L “en

Baubeschreibung X _ i

—

fir die Errichtung eines Wohnhauses fiir Herrn Detlef u.
Frau Rosemarie SKRIBOTH auf Parzelle Nr. 287/3, KG.
Tschedram.

Verbaute Fliche: 139,70 m2

Nutzfliche: Wohnung 1 (EG 4 0G) = 127,42 m2
Wohnung 2 (0G) = 72,71 m2
Windfang +
Stiegenhaus = 8,85 m2
Garage = 23,00 m2
GrundstiucksgriBe: 1,253,00 m2

Bsuliche Ausnutzung: unter 16 % - entspricht dem Bebauungsplan

Fundamente: &us Stampfbeton B 120

Kellermauerwerk: aus 30 £m starken BetonverguSsteinen mit
Fiillung B 160

Aufgehendes Mauerwerk: aus 25 cm starken Isolierhohlblocksteinen

Trennwinde: aus 10 cmstarken Leichtwandsteinen
Decken: Filigrandecken mit Ortbetonfiillung B 255

Stiegen u. Podeste: aus Stahlbeton B 255 fiir 500 kg Nutzlast

Satteldachkonstruktion mit einer dem Bebauungsplan ent-
sprechenden Neigung von 25 Grad, einer dunkelgrauen Hart-
materialdeckung und einem allseltigen Dachiberstand von 1,30 m.

Dach:

u, Fenster: Im EG u. OG aus Holzkonstruktionen, im
Kellergeschof aus Stahl

Tliren

aufengestaltung: Sockelmauerwerk: mit dunkelgrauem Kunstharzputz
ErdgeschofSmauerwerk: heller Edelputz gerieben

ObergeschoBmauerwerk: Holzverschalung
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Abwdsser: Die Ableitung der Abwidsser erfolgt in elne Norm-
senkgrube lt. beiliegendem Plan

Heizung: Elektroheizung

Schutzraum: Ausfihrung nach beiliegendem Detallplan, nach den
Richtlinien des Osterr. Zivilschutzverbandes und

der KBO. ¥ QO/(&:\‘WQA/\

Einfriedung: "Jigerzaun" lt. beiliegendem Prpspekt, der ein-
schl. Sockelmauerwerk eine e von 1,20 m auf-
weist. Der Zaun wird eigendem Grund errichtet.
Das Einfahrtstor wird um 5,0 m hinter die Grund-

sicksgrenze iick versetzt.

BAUME!STE‘F}
FRANZ ‘"C“"Q

2 ;g s g A mx|‘166
‘. WG
N g (*l 2110
Klagenturt, Wiegeley. 10 [\

Vervettunnspomelnsehaft Klagenfurt

CEPROFT an{'} 'O‘A A Lf
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Gemeindeamt Marin Rain
Eing, 23, 1oy 1373
Zasl Hig

Detlef u. Rosemarie SKRIBOTH

Unterleibl 37 Unterloibl, 1976 09 17

niert
Betr.: Ansuchen um Erteilung “' AL ”
der Baubewilligung, firee § o entutt
An dag = J

Gemeindeamt
9161 Maria Rain

Wir ersuchen hiflch, die Errichtung eines Wohn-
hauoes auf der Parzelle Nr. 287/3, XG. Tschedram 2u be-
w!ll:\gon. i

Mt der Bitte um wohlwollende E i
rledigung unse
Ansuchens verbleiben wir YA

hochuchtungsvoll -
Beilsgen: /’ ’
Baubeschreibung 2-fach ’-‘ T i RO
Anrainerverzeichnls |-fach
Grundbuchsauszug 1-fach
Grundrisse, Ansichten u, Mo ” onhafl 1
Schnitt 2-fach Verwehtungsgemeins=hot Kiagartort
Schutzraum-Detail 2-fach CEPROFT am >~ =

i, WW &aaf

Lhscele RSl MK . (0 771% W ja{w Cfoa,
oLe mmWoqu m\%o&_—
odlpns A ROUN QUAREQefecn.
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11. Fotodokumentation
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<

Aildung 3 Doppelglastiire

[L\

Abbildung 4 Diele mit Windfang
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Abbildung 5 Biiro

e /' {
Abbildung 6 Esszimmer
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Abbildung 8 Kiiche
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Abbildung 9 Wirtschaftsraum

Abbildung 10 Kiiche zum Esszimmer hin
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Abbildung 11 WC EG

Abbildung 12 Diele
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L0

BAARRAAAAS LA

0\
bl il ¢

Abbildung 13 E-Verteiler

vy

Abbildung 14 Treppe ins OG
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Abbildung 16 Balkon
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Abbildung 17 Blick Richtung Stidosten

Abbildung 18 Blick Richtung Siiden
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Abbildung 19 Blick Richtung Westen
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®

- * ‘\
Abbildung 22 Zimmer OG
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Abbildung 23 WC OG
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Abbildung 25 Bad OG

Abbildung 26 Bad OG
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Abbildung 27 Bad OG

Abbildung 28 Bad OG
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Abbildung 29 Diele OG
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Abbildung 31 Keller

: i = :
Abbildung 32 Fitnessraum
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Abbildung 33 Ol-Tank

Abbildung 34 Heizraum
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Abbildung 36 Keller
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Abbildung 37 Kellertreppe

Abbildung 38 Siidseite des Laubenganges
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Bl - )
Abbildung 39 Garage

Abbildung 40 Westansicht
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Abbildung 41

Abbildung 42 Siidansicht
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Ablldltrng 43 Terrasse

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE9 « M +43 (0) 664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Maria Rain, KirchenstraBe 18 « Einlagezahl 359 « 72191 Tschedram
SEITE 113 VON 116



SIMONE KOBERL, MSc
IMMOBILIENTREUHANDER
GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Abbildung 46 Uberdachter Eingang
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"~ Abbildung 48 siidliche Stitzmauer
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Abrldung 49 Garageemfaht
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