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1. Ubersicht

Bezirksgericht Klagenfurt
Feldkirchner StraRe 6
9020 Klagenfurt am Worthersee

ZWANGSVERSTEIGERUNG GZ 7E91/25y

BETREIBENDE PARTEI

Vertreten durch

VERPFLICHTETE
PARTEI

WEGEN

LIEGENSCHAFT

Sparkasse Oberdsterreich Bank AG, FN 78633 m
Promenade 11-13

4020 Linz

Firmenbuchnummer 078633 m

Dr. Heinrich OPPITZ
Karl-Loy-StraRe 17

4600 Wels

Rechtsanwalt

Tel.: 07242 26613
(Zeichen: SparOO/PetrNi-Ex)

Nicolae-Daniel Petrean

geb. 29.08.1982
SchumannstraRe 14

4616 Weilkirchen an der Traun

€ 35.000,00 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen.

u. Fahrnis- u. Forderungsex.)

Wohnhaus
Fronweg 16
9210 Portschach am Worthersee
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GRUNDBUCH Einlagezahl 341
Grundbuch 72152 Portschach am See
Bezirksgericht Klagenfurt

EIGENTUMER MIT Nicolae-Daniel Petrean
ANTEILEN B-LNr. 3 Anteil 1/1
STICHTAG 12.03.2026

SACHVERSTANDIGE Simone Kdberl, MSc

Alle Preise sind angegeben in Euro und inklusive Umsatzsteuer.

2. Zusammenfassung

Sachwert 258 912,00 €

Verkehrswert der Liegenschaft

zum Stichtag (gerundet) 12.03.2026 260 000,00 €
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3. Allgemeines
3.1. Auftrag
Schriftliche Auftrage des Bezirksgerichts Klagenfurt vom 15.12.2025 und vom

22.01.2026.

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

Zur Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung wurden die
Beschreibung und Schatzung der Liegenschaft EZ 341, KG 72152 Poértschach
am See, Bezirksgericht Klagenfurt, in 9210 Poértschach am Worthersee,
Fronweg 16, 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 15.12.2025 und vom 23.03.2026
e Besichtigung der Liegenschaft am 14.01.2026 und 12.03.2026
e Anwesende am 12.03.2026

e Herr Sicher - Gerichtsvollzieher

e Frau Simone Koberl, MSc. - Sachverstandige

e Schllsseldienst, kurzzeitig
e Bewertungsstichtag: 12.03.2026 (Besichtigung der Liegenschaft)
e Katasterplan vom 12.03.2026

e Informationsaufnahme mit Immobilienbilros betreffend Angebote und

Verkaufe
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e Informationsdatenbank der R&S Software

e Immobilienpreisspiegel 2025, herausgegeben von der Wirtschaftskammer

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 Poértschach am

Worthersee

e Abfrage der Grundstiickswidmung Uuber das Geodatenportal und am

Bauamt der Gemeinde Portschach am Worthersee
e Einreichplane Wohnhaus vom 26.04.1932
e Baubewilligung vom 26.04.1932
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

e Der Sachverstandige - offizielles Organ des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, 2025
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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 AusmalB durchgefiihrt, in
welchem das Objekt zuganglich war.

Es erfolgte eine Besichtigung des Grundstiickes und des Wohnhauses. Fir die
Feststellung der Nutzflaichen wurden ein grobes Aufmal durch die
Sachverstandige vorgenommen, da die aufliegenden Planunterlagen, die der
Baubewilligung zugrunde liegen, in keiner Weise mit den ortlichen

Gegebenheiten ubereinstimmen.

Eine Uberprufung der Nutzflichen in natura erfolgte nur mittels groben
Aufmales und war im Auftrag nicht enthalten. Die Sachverstandige behalt sich
eine Ergdnzung und Abdnderung des Gutachtens vor, falls eine eventuelle
NaturmaRaufnahme durch ein qualifiziertes Spezialunternehmen andere und
detaillierte als die ermittelten Nutzflachen hervorbringen sollte. Die Bebauung
ist in keiner Weise mit den vorliegenden, bewilligten Unterlagen in
Ubereinstimmung. Die Gutachterin ibernimmt keinerlei Haftung fiir etwaige
nicht vorschriftsmaRige Bebauung.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Bauausfiihrung nicht

identisch mit den Planunterlagen ist.
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Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde durch duReren
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 Sachverstindige hat die rechtliche, faktische und wirtschaftliche
Umsetzbarkeit von evtl. notwendigen statischen MaRnahmen an der Substanz
des Gebaudes 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 beriicksichtigt.

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 des Gebdudes durchgefiihrt noch wurde eine Untersuchung der
Teile des Gebdudes durchgefiihrt, 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.

Die Feststellungen der Sachverstandigen zum Bau- und Erhaltungszustand der

Gebdude basieren auf bloRem Augenschein, daher diirfen diese nicht so
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interpretiert werden, als wiirden sie die Konstruktion oder das bauliche Geflige
der Gebdude in ihrer Gesamtheit beurteilen.

Die Begehung durch die Sachverstandige ersetzt nicht die
,Objektsicherheitspriifung" im Sinne der ONORMEN B1300 und B1301. Eine
Objektsicherheitspriifung 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.
Dariiber 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 Umstdanden
eine Ubliche Ausfliihrungsart und gegebenenfalls die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden. Aussagen lber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sogenannten RohrleitungsfraR, 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 koénnen
hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren
Teile beruhen auf Auskinften wdhrend des Ortstermins, vorgelegten

Unterlagen oder Annahmen.
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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 fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fir
das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Weiters wird darauf hingewiesen,
dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis - auch bei gleichbleibenden dauReren Umstdanden - im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Der
Verkehrswert bezieht sich zwar auf einen bestimmten Zeitpunkt, jedoch
mussen Umstdnde, 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 Verkaufers 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 schitzen 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
es mit der Gutachtenserstellung im Zusammenhang steht. Eine Weitergabe

erfolgt nur im minimal erforderlichen Umfang, soweit es fur den Auftrag und
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Zweck notwendig ist, auf einer gesetzlichen Grundlage beruht, oder ein

berechtigtes Interesse Beteiligter (Dritter) besteht.

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

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

JUSTIZ  repusLi OsTeRREIcH G B

GRUNDEUCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

See

am 07.05,2012

Garten(l0)

Bauflichen ({Gebiudes)
Carten

2% ADR: Schumannstrabe 14, Weilkirchen an der Traun 16l

: 4242/2024 2024-05-31, Haufvertrag

' CHT
feizenbank Edt-Lambach eGen (FHN S524%y)
nltan hafrende Liegenschaften

thetrag EUR 1.000.000,

‘Ortschach am Sse C-LME 8

2aT

S0
9 a 95BZ/Z0Z5

Pirtschach am See C-L

inleitung des Versteigerungswverfahrens zur
35.0040,
zzgl 2,964 % Z aus 0.000,
Eosten EDR 4.34%,04 zzgl 4 % 2 seit

it 2025-0%-13
2025-09-1%

parkasse Oberfsterreich Bank AG (FN 072&33m)

................................... HITHBE TS o o w e e w0 i o o 800 a0 0 0 W0 R W
sind Betrdge in ATS.

Grundbuch 23.03.2026 12:11:08
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4.3. Flachenwidmung

Das Grundstiuck Nr. 1124 ist laut Flachenwidmungsplan der Gemeinde
Portschach am Worthersee (Abfrage im Bauamt) als Bauland Wohngebiet, in
der Bauzone Il ausgewiesen. Laut textlichem Bebauungsplan der Gemeinde

Portschach am Wérthersee ist das HochstmaR der baulichen Ausnutzung (GFZ2)
von Baugrundstiicken wie folgt:

Gemeinde Pértschach am Worther See

BAUZONE II:

a) Kurgebiet, Wohngebiet ( fir Fremdenverkehrsgebaude \

zusétzlich 0,2 fur Nebeneinrichtungen die dem

Fremdenverkehr oder sonst. tour. Nutzung diener,
(Hallenbad, Sauna ...)

fiir Wohngebaude
e KG Pértschach
\ « KG Sallach max. 0.4 J

c) Dorfgebiet max. 0.4
max. 0.6 fur Fremdenverkehrsgebaude

e) Gewerbegebiet max. 0.7
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Es wird darauf hingewiesen, dass das verblicherte AusmaR im Grundbuch nicht
exakt den tatsdchlichen GrundstiicksgroRen entsprechen muss. Das

Grundstick ist nicht nach dem Grenzkataster vermessen.

Portschach am|Worther Secl’

4.4. Plane

Am Bauamt der Gemeinde Portschach am Worthersee wurden Plane erhoben.
Diese beziehen sich jedoch auf ein nicht mehr existentes Gebdude. Weiter

Unterlagen konnten vom Bauamt nicht zur Verfligung gestellt werden.

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 Giiltigkeit des Energieausweises betragt zehn Jahre.

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

Gesamtenergieeffizienz.
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4.6. Abgabenriickstande

Zum

23.03.2026

sind fur die zu bewertende Liegenschaft,

laut

Gemeindeauskunft, Abgabenriickstande in Hohe von € 444,69 ausgewiesen.

Gemeinde Porischach am Warther See
Hauptstrafie 153, 9210 Portschach

v

Homepage: www poertschach.gv.at
E-Mail: poertschach finanz@kin gde. at
Telefon: 042722810

UID: ATU 38722405 Kontoblatt Kunde
Person: 3516, Petrean Nicolae-Daniel, Niederthanstrafe 95, 4600 Wels Jahr: 2026
Objekt: 4, Fronweg 16, 9210 Pértschach a.W.
Abgabensummen
Abg. Bezeichnung Anfangsstand Rechnung Netto Ust Zahlung Netto Ust Offen Netlo Ust
1007 Grundsteuer B 44469 44469 444,69 444689
Summe 444,69 444,69 444,69 444 69

Gesamtanzahl Personen | Objekte / Abgaben: 1/1/1

4.7. Dienstbarkeiten (A2-Blatt)

Fir das Gebaude bzw. das Grundstiick sind

Grundbuch eingetragen.

4.8. Rechte und Lasten Dritter (C-Blatt)

keine Dienstbarkeiten im

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 341, KG 72152 sind mehrere Pfandrechte

ausgewiesen.

Liegenschaft.

Die Pfandrechte haben keinen Einfluss auf den Wert der

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

erkennen noch der Sachverstandigen bekannt bzw. namhaft gemacht worden.
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4.9. Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das Grundstiick befindet sich nordlich des Gemeindezentrums von

Portschach am Worthersee in ruhiger Wohnlage.

Verkehrsverhiltnisse/Zufahrt: Die Liegenschaft ist von der Hauptstrale
- Karntner StraRe - aus nach Norden hin abzweigend in die 10.0Oktober-
Strasse und nochmals nach Norden in den Fronweg gut zu erreichen. Die

Zufahrtsstrale ist eine einspurige GemeindestraRe.

Wohnlage: Die Wohnlage kann aufgrund der zentralen und doch ruhigen
Lage im Gemeindegebiet von Portschach am Worthersee als gut bezeichnet

werden.

Umgebung des Baugrundes: In unmittelbarer Umgebung befinden sich
uberwiegend private Wohnhauser und Ferienpensionen; im Norden schliet
ein groRes Grundstiick mit einem desolaten Gebdude an, welches

zeitgleich ebenfalls zur Verwertung angeboten wird (siehe Edikte Datei).

Neigung: Das Grundstiuck ist von Westen nach Osten hin abfallend. Im

Stden ist das Grundstiick nahezu eben.

Anschliisse: Wasser, Strom und Kanal aus dem offentlichen Netz sind

vorhanden.

Grundstiicksform: Das Grundstiick hat (iberwiegend eine rechteckige
Form mit einer schmalen Verlangerung (Weg) an der Stidwestseite und ist

somit ein so genanntes Fahnengrundstick.

Boden- u. Untergrundverhdltnisse: Das Grundstiick besteht aus einer
begriinten, verwachsenen Fliache ohne besondere landschaftsbauliche

Gestaltungselemente.

Umweltbelastungen: keine Umweltbelastungen
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e Einfriedung: Die Liegenschaft ist nur an der nord- und westseitigen

eingefriedet.

4.10. Umfeldanalyse
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Abbildung 2 Nahversorgeriibersicht
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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
Uberflutungsflachen 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 Abschdtzung 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 wadren. 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 dirfte Mitte der 1960er Jahre als
teilunterkellerter, einstockiger Massivbau in eher einfacher Bauweise
errichtet worden sein. Die aufliegenden Planunterlagen stimmen mit der
tatsachlichen Ausfiilhrung zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht Uberein.
Durch die Sachverstindige wurde ein grobes AufmalB vorgenommen.
Aufgrund der Raumeinteilung dlrfte die  Liegenschaft als

Frihstuckspension verwendet, worden sein.

Bau- und Erhaltungszustand: Das Gebdude ist in einem stark
abgewohnten und teilweise beschadigten Gesamtzustand. Ein
Wasserschaden im Erdgeschoss zieht sich Gber das Treppenhaus und ins
Untergeschoss. Samtliche Sanitdr-, Elektro und Heizungsleitungen sind

desolat und uberaltert.

Baumangel/Bauschaden: Es gibt deutliche Schaden durch einen
Wasserschaden im Erdgeschoss, welcher sich bis ins Stiegenhaus und das

Untergeschoss ausgebreitet hat. Derzeit gibt es kein Heizsystem.

Notwendige Instandhaltungsarbeiten: Samtliche Boden, Sanitdranlagen
und Fenster sind entweder beschadigt oder lUberaltert. Die Heizungsanlage
inkl. Heizkorper und Leitungen ist unbrauchbar. Eine Generalsanierung ist

bei weiterer Verwendung des Gebdaudes unumgadnglich.

Béden: Die Boden in den Schlafradumen sind liberwiegend abgewohnte,
teilweise desolate PVC-Beldge; in den Sanitarraumen befinden sich Fliesen;
im Stiegenhaus liegt ein PVC-Belag und in den Vorraumen zumeist ein

Uberalterter Filzteppich.
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Fenster: Der Uberwiegende Teil der Fenster sind verwitterte Holzfenster
teilweise mit Isolierverglasung, teilweise als Doppelstockfenster mit

einfacher Verglasung ausgefiihrt.

Elektroinstallation: Die Elektroinstallation ist tberaltert und

sanierungsbediirftig.

Wande AuBRen- und Zwischenwande siehe Baubeschreibung; Innenwande:
zumeist gemalen und teilweise beschadigt. In den meisten Schlafraumen

befindet sich zusatzlich eine kleine Fliesenwand mit einem Waschbecken.
Tiren: einfache Spanplattentiiren in gestrichenen Holzzargen.

Dach: Das einfache Satteldach ist ohne Isolierung und mit Eternitplatten

eingedeckt.

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

Betonstiege mit PVC-Belag und Metallhandlauf.

Heizung: Die urspriingliche Ol-Zentralheizung ist unbrauchbar und stark
beschidigt, ebenso die Leitungen und die Heizkdrper. Zwei Metall-Oltanks

mit jeweils 2000 | befinden sich im Tankraum.

Warmwasseraufbereitung: Die  Warmwasseraufbereitung erfolgte
ursprunglich uber die Ol-Zentralheizung. Derzeit keine

Warmwasseraufbereitung moglich.

Sanitdrausstattung: In jedem Gastezimmer befindet sich eine kleine
Fliesenwand mit einem Waschbecken. Im Obergeschoss und im
Erdgeschoss befinden sich jeweils ein Stand-WC mit Aufputz-Spilkasten
und ein Handwaschbecken mit Fliesen bis ca. 1,5 m Raumhohe. Im
Erdgeschoss ist ein Badezimmer mit Badewanne, Waschbecken und
Waschmaschinenanschluss, sowie Fliesen bis ca. 1,8 m Raumhohe

installiert. Im Obergeschoss ein Badezimmer mit Badewanne, Stand-WC mit
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Aufputz-Splilkasten, Duschkabine und Waschbecken; Fliesen bis auf ca.

1,6 m Raumhohe.
e Nutzung: leerstehendes Wohnhaus

e Raumaufteilung: Die Raumeinteilung ist dem groben FlachenaufmaR zu
entnehmen (siehe Punkt 5.4.1.)
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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 fir das 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 das Objekt den Anforderungen an zeitgemaRe
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 hdufig
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.
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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 das Objekt noch bestimmungsgemaR 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 € 180,-/m? und € 347,-/m? fiur unbebaute Grundstiicke ortstblich
gehandelt werden. Es wird daher fir die gegenstandliche Liegenschaft ein

gemittelter Wert von gerundet € 280,-/m? angesetzt.
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Bewertungsstichtag Val %/Jaht
Auswertung kompakt

12.03.2026 0,57
1 Portschach am See 6412 2020 16.06.2020(845/2 4595,00f 525 000,00 180,56
2 Portschach am See 6474 2022 27.05.2022|847/6 600,00 198 000,00 337,19
r
3 Portschach am See 6475 2022 27.05.2022|847/7 604,00 199 320,00 337,19
4 Portschach am See 10385 2022 26.08.2022(847/8 603,00 205 200,00 347,23
5 Portschach am See 3608 2025 20.11.2024|761/3 796,50 123 370,00 199,77

Details auf Anfrage
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Ergebnis Vergleichswertverfahren:

Anzahl Vergleichswerte erhoben: 5

Anzahl Vergleichswerte / Berechnung: 5
Bewertungsstichtag 23.03.2026
Valorisierungsfaktor [%] 0.6
Mittelwert val. harm. Werte [€] € 280,39
Standardabweichung [€]: €82,75
Variationskoeffizient: 29.51%
Streuintervall (68%) [€ 198,47-€ 362,31]
Streuintervall (95%) [€ 118,21-€ 442,57]

5.3.1. Bodenwertermittiung

Bodenwertermittlung
Gst. Nr. ItB.eé(reliJcnhan:unc% Widmung Flache Preis je m? Bodenwert
1124  |Bauf. Bauland Wohngebiet 191 m?| 280,00 € 53 480,00 €
Garten Bauland Wohngebiet 499 m?| 280,00 € 139 720,00 €
Zwischensumme 193 200,00 €
Bodenwerte gerunc 690 m? 193 000,00 €

Anmerkung: Das Grundstiick grenzt im Norden direkt an ein groReres,

ebenfalls zur Verwertung stehendes Grundstiick, welches lber die Edikte Datei

angeboten wird. Im Zuge einer Zusammenlegung beider Grundstiicke ware

eine dichtere, ertragreichere Bebauung denkbar.
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5.4. Bauwert

5.4.1. Flachenermittlung

Die Ermittlung der Flachen erfolgte durch die Sachverstindige mittels eines
groben AufmaRes. Dabei wurden die relevanten MaRe direkt vor Ort
aufgenommen und als Grundlage fiir die weitere Bewertung herangezogen. Es
ist zu beachten, dass diese Messmethode eine erste Anndherung an die
tatsachlichen Nutzflaichen darstellt und somit auf einer vereinfachten
Erfassung basiert. Die erhobenen Daten dienen primadr der Orientierung und
konnen von den exakten Flachenangaben eines detaillierten, technischen
Aufmales abweichen.

Es wird keine Gewahr fiur die Flachen und Raumbezeichnungen libernommen.
Es handelt sich um ungefdahre Werte. Die vom Bauamt zur Verfligung gestellten
Planunterlagen beziehen sich auf nicht mehr existierendes Gebaude.

Eine Uberpriifung der detaillierten Nutzflichen in natura erfolgte nicht und war

im Auftrag auch nicht enthalten. Die Sachverstindige behdlt sich eine
Ergdnzung und Abdnderung des Gutachtens vor, falls eine eventuelle

NaturmaRaufnahme durch ein qualifiziertes Spezialunternehmen andere als

die angegebenen Nutzflachen hervorbringen sollte. Es wird darauf

hingewiesen, dass die Bauausfiihrung nicht identisch mit den

Planunterlagen ist.
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Flachenermittlung Hauptgebaude

Gebaudeteil

Seite a

Seite b

Flache

Raumhohe

Rauminhalt

Erdgeschoss

grobes Aufmal

12 m

10 m

126 m?

2,60 m

327 m3

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Gang

Bad

WC

Vorraum WC

Kabinett

Stiegenhaus

Zwischenwéande

- Abschlag Ungenauigkeit u.

-10%

-13 m?

Summe

113 m?

327 m3
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Gebdudeteil Seite a [ Seite b Flache Raumhohe | Rauminhalt
Obergeschoss

grobes AufmaR 12 m 10 m 126 m? 2,60 m 327 m?
Zimmer mit Balkon 0,00 m3
Zimmer 0,00 m3
Zimmer mit Balkon 0,00 m3
Kabninett 0,00 m3
Zimmer mit Balkon 0,00 m3
WC ohne Handwaschbecken 0,00 m3
Bad mit WC 0,00 m?
Vorraum 0,00 m3
Stiegenhaus 0,00 m3
-Z\,;AVibsscchhelisvéliJnndgeenauigkeit u. 10% 13 me

Summe 113 m? 327 m?

Untergeschoss/Keller

Frihsticksraum 3m 5m 16 m? 2,60 m 42 m3
Kiiche 3m 5m 13 m2 2,60 m 34 m3
Vorraum/Bar 6m 2m 15 m? 2,60 m 40 m3
Keller/Heizraum 2m 2m 4 m2 2,00 m 8 m3
Tankraum 3m 2m 7 m? 2,00 m 13 m3
Summe 55 m? 137 m?
Summe Hauptgebaude 281 m? 791 m?
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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 2 2025 76,9% Indexzahl 176,9

»Einstufung nach Ausstattungsqualitdt
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. “Quelle: SV-Biiro Orlainsky/Steppan
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Ein- und Zweifamilienhduser mit Kosten der AuBenanlagen (3%) und
Baunebenkosten (Gebihren und Honorare), aber mit USt

INHK Osterreich 2010 Hach Raminhat lme | P LNz etie
€/m?
Faktor
[mittlerer Standard KG  |Wohngeschosse | Wohngeschosse
Osterreich 1 293 480 2112
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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FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

5.4.3. Ermittlung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer
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5.4.4. Berechnung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer

GND-Hauptgebdude 80 Jahre
Fertigstellung 1965
Bewertungsjahr 2026
Gebaudealter 61 Jahre
relatives Alter in % der GND 76 %

NF It. Tabelle 5

RND It. Tabelle 20 %
RND in % der GND x GND 16 Jahre
RND gerundet 16 Jahre
Fiktives Alter (gerundet) 64 Jahre
Altersminderung linear 80,0%

GND = Gesamtnutzungsdauer; RND = Restnutzungsdauer; NF = Nutzungsfaktor

5.4.5. Bauzeitwert Wohnhaus

Normale Herstellungskosten (NHK) €/m? Rauminhalt (RI) €/m? Nutzfléiche (NF)
Hauptgebdude einfacher Standard Keller je Geschosse Jje Geschosse
Brutto (inkl. USt) 297,00 € 487,00 € 2140,00€
Valorisierte Werte 76,9% 525,39€ 861,50 € 3785,66 €
Berichtigung fiir
Standardabweichung -25% 394,04 € 646,13 € 2839,25€
HK (Herstellungskosten) rd 390,00 € 650,00 € 2 840,00 €
HK mal m? Keller /Untergeschoss
468,00 €| x [137 m® |Untergeschoss 64 276,99 €
HK mal m? Geschosse
650,00 € | x |327 m? |Erdgeschoss 212 397,85 €
650,00 € | x |327 m?> |Obergeschoss 212 397,85 €
Summe HK nach m? 489 072,69 €
HK mal m? Geschosse
2366,67€| x |55m? |Untergeschoss 130 758,33 €
2 840,00€ | x |113m? |Erdgeschoss 321 236,04 €
2840,00€| x |113 m? |Obergeschoss 321 236,04 €
Summe HK nach m* 773 230,40 €
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Das Untergeschoss der Liegenschaft ist Uberwiegend als Wohnraum und nicht
als Keller gestaltet. Diese besondere Ausfiihrung fuhrt dazu, dass das
Untergeschoss qualitativ und funktional Uber die ubliche Keller-Nutzung
hinausgeht. Aufgrund dieser Aufwertung wurde im Rahmen der Bewertung

eine Erhohung der reguldren, valorisierten Herstellungskosten um 20 %

vorgenommen.
Sachwertverfahren Hauptgebaude
Bewertungsstichtag 12.03.2026
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Baubewilligung Fertigstellung geschatzt 1965

Bauwert (Zeitwert)

Herstellungskosten (HW) Hauptgebaude 631 200,00 €
Nicht zeitgemdRe Ausfiihrung u. Schaden -25% -157 800,00 €
Gekiirzte Herstellungskosten 473 400,00 €
Wertminderung NF-Verfahren Gesamtnutzungsdauer | 80 Jahre
Nach NF-Verfahren linear Gebdudealter 61 Jahre
Alter nach NF-Verfahren Fiktives Alter 64 Jahre
Nach NF-Verfahren linear 80,0% -378 720,00 €
Bauwert (Zeitwert) 94 680,00 €
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5.5. Sachwert der Liegenschaft

Sachwert der gesamten Liegenschaft

Bodenwert 193 000,00 €
Bauzeitwert Wohnhaus 94 680,00 €
Zwischensumme 287 680,00 €
Marktanpassung -10% -28 768,00 €
Zwischensumme 258 912,00 €
Sachwert der Liegenschaften 260 000,00 €

GemdlR § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine "Nachkontrolle"

anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Basierend auf den personlichen Erfahrungswerten sowie der laufenden
Beobachtung des Immobilienmarktes lasst sich feststellen, dass bei
uberalterten und teilweise beschddigten Objekten eine eingeschrankte
Verkaduflichkeit zum ermittelten Sachwert besteht. Dieser Umstand fuhrt dazu,
dass solche Immobilien in der Regel nicht zum vollen Sachwert verduRert
werden konnen. Aus diesem Grund wurde im Rahmen der Bewertung ein
Abschlag von 5 % angesetzt, um der verminderten Marktgangigkeit und den

damit verbundenen Wertminderungen angemessen Rechnung zu tragen.

Folgende Tabelle soll als Anhalt dienen:

Verkauflichkeit Abschlag in %
Gut 0
Befriedigend 0-10
Eingeschrankt 10 - 20
Schwierig 30-40
Schlecht 50 - 60

(Quelle: Der Sachverstandige / Heimo Kranewitter)
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6. Verkehrswert

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

Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauBerung 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.

Verkehrswert der Liegenschaft

Sachwert 258 912,00 €

Verkehrswert der Liegenschaft

zum Stichtag (gerundet) 12.03.2026 260 000,00 €

6.1. Schlusskommentar

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

behilt sich die Sachverstindige auch eine Anderung des Gutachtens vor.
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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.

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.

Anmerkung: Das Grundstlick grenzt im Nordosten und Suden direkt an eine
groRere, ebenfalls zur Verwertung stehende Liegenschaft, welche Uber die
Edikte-Datei angeboten wird. Im Zuge einer Zusammenlegung beider

Grundstiicke ware eine dichtere, ertragreichere Bebauung denkbar.

Reifnitz, 30.03.2026
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7. 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.

In der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindet sich kein Zubehor.

Wert des Zubehors

zum Stichtag 12.03.2026 0,00 €
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8. Einheitswert

Katastralgemeinde:
Einlagezahl:
Stichtag:

Text:

72152
341
05.01.2026

Sehr geehrte Damen und Herren, vom
Bezirksgericht bin ich mit der Bewertung der oa.
Liegenschaft im Eigentum von Herm Nicolae-Daniel
Petrean beauftragt. Ich ersuche um Ubermittlung des
Boden-/Einheitswertes. Mit freundlichen GriiBen
Simone Koberl, MSc

57 025-2-0923/0
gemischt gen. Grundstlick
Bodenwert: € 13,0811/m?2
Einheitswert: € 38298,58

Informationen zur Prifung des elekronischen Siegels bzw. der
=1 . . . elektronischen Signatur finden Sie unter: hitps:/fwww.signaturpruefung.gv.at
= Bundesministerium | Prufinformation Informationen zur Priifung des Ausdrucks finden Sie unter:
Finanzen hitps:/fwww.bmif.gv.ativenlizierung
Datum/Zeit 2026-01-07T07:52:08+01:00
Unterzeichner Finanzamt Osterreich (FAO)
Aussteller-Zertifikat g;i;g;sg&gﬁnmgﬁ-cczﬂUﬁ-sign-corporate-c?.0=A-Trust Ges. 1. Sicherheitssysteme im elektr.
Serien-Nr. 776406905
Dokumentenhinweis Dieses Dokument wurde amtssigniert.
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10. Fotodokumentation

Abbildung 2 Ostansi cht
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bbildung 4 Siidansicht
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Abbildung 6 Kiiche UG
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Abbildung 7 Wasserschaden UG

Abbildung 8 ehemaliger Heizraum UG
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Abbildung 9 Bad EG

Abbildung 10 Bad EG
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Abbildung 12 Treppe ins UG
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Abbildung 14 Balkon
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Abbildung 15 Blick Richtung Norden

Abbildung 16 Zimmer OG
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Abbildung 17 WC OG

Abbildung 18 Zimmer OG
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Abbildung 21 Zimmer OG

Abbildung 22 Zimmer 0G
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Abbildung 24 Dachboden
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Abbildung 25 Zimmer OG

Abbildung 26 Blick Richtung Osten
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Abbildung 27 Vorraum EG
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Abbildung 28 E-Verteiler
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Abbildung 29 Kabinett EG

Abbildung 30 Wasserschaden Zimmer EG
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Abbildung 32 Zimer EG
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Abbildung 33 Zimmer EG

Abbildung 34 Bad EG
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Abbildung 35 Bad EG

Abbildung 36 Bad EG
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Abbildung 37 WC EG
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Abbildung 40
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Abbildung 41 Kiiche UG

Abbildung 42 Vorraum UG

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE 9 « M +43 (0) 664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Portschach, Fronweg 16 « Einlagezahl 341 « 72152 Portschach am See
SEITE 67 VON 70



SIMONE KOBERL, MSc
:5?_// IMMOBILIENTREUHANDER
4 GERICHTLICH BEEIDETE UND ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Abbildung 43 Friihstiicksraum
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Abbildung 44 Friihstiicksraum
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Abbildung 46 Siidansichten mit grofem Nachbargrundsttick (optional)
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11. Optionale Erweiterungsmoglichkeit

Die 6stliche Nachbarliegenschaft Grundstiick Nr. 737/13 wird zeitgleich mit
der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft (gelb) zur Verwertung
angeboten (Edikte-Datei). Durch die Zusammenlegung beider Liegenschaften

besteht die Moglichkeit einer optimaleren Nutzung.

9081 REIFNITZ « TEICHSTRASSE 9 « M +43 (0) 664-44 57 328 « OFFICE@IHR-GUTACHTER.AT
GA Portschach, Fronweg 16 « Einlagezahl 341 « 72152 Portschach am See
SEITE 70 VON 70



