BAUMEISTER ING. KARL LiEsNiG GwveH
PLANUNGS- und SACHVERSTANDIGENBURO

GZ: 8 E 41/25w
BG Volkermarkt

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG

(Exekutionssache)

Betreibende Partei: UniCredit Bank Austria AG
Rothschildplatz 1
1020 Wien

vertreten durch: Wiedenbauer Mutz Winkler & Partner Rechtsanwalte GmbH
Gabelsberger Strale 5
9020 Klagenfurt am Worther See

1. Verpflichtete Partei: Dragan STANIC
geb. 25.04.1988
Obersielach 67, 9100 Volkermarkt
bzw. Plestatten 11, 9473 Lavamund

2. Verpflichtete Partei: Ivana STANIC
geb. 06.04.1989
Obersielach 67, 9100 Volkermarkt
bzw. Eichenweg 10/9, 9100 Vdlkermarkt

wegen: € 70.000,- s.A. betr. 1.Verpflichteter
€ 215.687,75 s.A. betr. 2.Verpflichtete
(Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

Liegenschaft: EZ 280 GB 76334 St. Peter am Wallersberg
GST Nr. 90/5

Liegenschaftsadresse: Einfamilienwohnhaus Obersielach 67
9100 Volkermarkt
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1. Bewertungsergebnis

Liegenschaft:

Grundbuch:

Grundstiick:
GrundstiucksgroRe:
Seehohe:
Flachenwidmung:
Gefahrenzonenplan:
ObjektgroRe:

Wohnhaus

Liegenschaftsadresse:

Bewertungsstichtag:

Befundaufnahme:

Gebaudezubehor:

Einrichtungen:

Energieausweis:

Einfamilienwohnhaus

EZ 280 GB 76334 St. Peter am Wallersberg

90/5

891 m?

510 m - 520 m U.A.
Bauland ,Dorfgebiet®

Die Liegenschaft befindet sich in
ausgewiesenen Gefahrenzonenbereich.

KG 113,00 m? NF
EG 117,20 m? WNF
DG 106,90 m? WNF

Wohnnutzflache ges. 224,10 m* WNF

Obersielach 67
9100 Volkermarkt

16.04.2026

16.04.2026

A) zentrale Pelletsheizungsanlage

keinem

Im Keller ist der Heizkessel Typ CPREG, Baujahr
2013, Centrometal als kroatisches Fabrikat mit 400 W
Heizleistung installiert. Flllbehalter freistehend, jedoch

nur fur handische Sackbefillung!

B) gemauerter Kachelofen im EG Wohnzimmmer,

Heizleistung, Type und Marke unbekannt

Die Einrichtungen und Fahrnisse wurden nicht

bewertet.

liegt nicht vor!
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Schadensbehebung*
Bauschéaden: € 105.000,- It. Beschreibung des Geologen und Angebot
zur Bodenverfestigung der Fa. Keller
Grundbau vom 05.08.2024
€ 45.000,- Baumeisterarbeiten fur Mauerwerks- und
Balkonabbruch- bzw. Reparaturarbeiten

€ 150.000,- Sanierungsaufwand*

VERKEHRSWERT EZ 280

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 280 GB 76334 St. Peter am
Wallersberg mit dem Wohnhaus Obersielach 67
betragt samt dem Gebaudezubehor rund € 300.000,--*.

* Der kalkulierte Behebungsaufwand von den festgestellten

Bauschaden ist darin bereits berucksichtigt.

Es wird seitens des Sachverstandigen ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der
ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender
Preis auch bei gleichbleibenden &auReren Umstanden, im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt auch realisierbar ist.
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Kubaturermittlung
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Abgabenbescheid der Stadtgemeinde Volkermarkt betreffend Kanalanschluss
vom 03.02.2003 samt Berechnungs- und Aufmal3blattern

Berechnung Wasseranschlussbeitrag samt AufmaRblattern und Abgaben-
bescheid vom 21.06.1979

Benutzungsbewilligung vom 30.09.1992 der Stadtgemeinde Volkermarkt GZ S-
176/89-1531/3

Anderungsbewilligung der Stadtgemeinde Vélkermarkt vom 01.03.1983
betreffend die Kellerausfiihrung

Baubewilligung der Stadtgemeinde Volkermarkt vom 17.05.1979 mit dem
genehmigten Einreichplan und dem Anderungsplan vom Kellergeschoss

Bulroadresse: Kumeschgasse 12, 9150 Bleiburg E-Mail: office@liesnig.at / Web: www.liesnig.at
IBAN: AT94/28 3954 6000 0196 4899 / UID-Nr. ATU74631525 Tel.Nr.: +43 42 35 /44 172
AZ: LBW 18/2026 Seite 5 von 36



1.2. Bedingungen

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 280, GB 76334 St. Peter am
Wallersberg zum angegebenen Bewertungsstichtag.

Die Bewertung erfolgt unter Berlcksichtigung des festgestellten Setzungsschadens,
welcher nach starken Regenereignissen am 05./06.08.2023 an der Westseite vom
Wohnhaus entstanden ist. Diese MalRnahmen sind in der beiliegenden geotechnischen
Stellungnahme der GDP ZT GmbH vom 02.11.2023 beschrieben. Zur diesbezuglichen
Bodenverfestigung liegt von der Fa. Keller Grundbau GmbH aus 8561 Sdéding ein
Sanierungsangebot datiert mit 05.08.2024 vor. Die notwendigen Balkonabbruch- und
Erneuerungsarbeiten werden nur ganz allgemein vom SV samt den
Mauerinstandsetzungsmal3nahmen eingeschatzt. Ein Sanierungsprojekt dazu liegt noch

nicht vor.
Die Bewertung wird ansonsten fur die lastenfreie Liegenschaft ohne Berlcksichtigung

der Pfandrechte durchgefuhrt. Lediglich Rechte, Dienstbarkeiten und Reallasten

(Servitute etc.) werden, soweit bekannt, in die Bewertung einbezogen.

Besonderer Hinweis des SV:

Jede Weitergabe dieses Gutachtens an Dritte (mit Ausnahme der Parteien und
sonstigen Verfahrensbeteiligten) ohne ausdriickliche schriftliche Zustimmung des
Sachversténdigen und der Baumeister Ing. Karl Liesnig GmbH ist untersagt. Dritte (mit
Ausnahme der Parteien und sonstigen Verfahrensbeteiligten) kénnen aus dem
Gutachten keinerlei Rechte ableiten.

Die Vervielféltigung von Schriftstiicken, auch auszugsweise, bedarf der ausdriicklichen
Zustimmung durch SV Ing. Karl Liesnig und die Baumeister Ing. Karl Liesnig GmbH,

Originale und Kopien sind durch die Originalunterschrift erkennbar.

Dieses Gutachten wurde auf Basis der zum Zeitpunkt der Befundaufnahme zur
Verfligung stehenden Fakten erstellt. Bei Auftreten weiterer Tatsachen behélt sich der
Sachverstéandige eine anderslautende Stellungnahme bzw. Bewertung ausdriicklich vor.
Das gegensténdliche Liegenschaftsbewertungsgutachten wurde vom Baumeister Ing.
Karl Liesnig in seiner Eigenschaft als allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter

Sachversténdiger flr Inmobilienbewertung verfasst.
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1.3. Auftrag

Mit Beschluss des BG Vodlkermarkt vom 23.02.2026 wurde die Schatzung der

gegenstandlichen Liegenschaft veranlasst.

1.4. Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes der oben genannten Liegenschaft flr die Durchfliihrung

des Exekutionsverfahrens beim BG Volkermarkt.

1.5. Bewertungsstichtage

Als der fur die Bewertung mafl3gebliche Stichtag gilt der Tag der Befundaufnahme:
16.04.2026

1.6. Ortsaugenschein

Die Befundaufnahme bei der Liegenschaft Obersielach 67, 9100 Vélkermarkt, fand am
16.042026 ab 14:00 Uhr statt.

Anwesend war nur die 2.Verpflichtete Partei, Frau Ivana Stanic, wohnhaft seit

Dezember 2025 in Kroatien. Die 1. Verpflichtete Partei war nicht zugegen, ebenso war

kein Vertreter der Betreibenden Partei vor Ort.

1.7. Grundlagen des Gutachtens

> Ortsaugenschein (Befundaufnahme) vom 16.04.2026

> SV-Bilddokumentation vom 16.04.2026

> GB-Auszug EZ 280, Abfragedatum 15.04.2026

> Erhebungen bei der Stadtgemeinde Vdlkermarkt und beim BG Vélkermarkt

> Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBI. 1992/150i. d. g. F.
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> ('_'?NORM B 1800 Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken
ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung

> .Liegenschaftsbewertung“ Heimo Kranewitter (7. Auflage 2017)

~Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstticken und des Wertes baulicher
Anlagen“ ROSS-BRACHMANN

> Immobilienbewertung Os’g_erreich, Bienert-Funk, 4. Aktualisierte Auflage 2022,
herausgegeben von der OVI Immobilienakademie

> Immobilienpreisspiegel 2026

> KAGIS Ausziige mit Mappen- und Orthofoto, FLAWI, Oberflachenabflussplan,
Leitungsplan, Ortsplan

> SV-Bestandsplanskizze M 1:200 mit Grundrissen, Schnitt sowie der Flachen- und
Kubaturermittlung

> Anbot Fa. Keller Grundbau vom 05.08.2024 Uber die Bodenverfestigung

> Geotechnische Stellungnahme zum Setzungsschaden der GDP ZT GmbH vom
02.11.2023

> Kaufvertrag TZ 1924/2013 vom 24.09.2013

> Abgabenbescheid der Stadtgemeinde Volkermarkt betreffend Kanalanschluss
vom 03.02.2003 samt Berechnungs- und Aufmal3blattern

> Berechnung Wasseranschlussbeitrag samt Aufmafiblattern und
Abgabenbescheid vom 21.06.1979

> Benltzungsbewilligung vom 30.09.1992 der Stadtgemeinde Volkermarkt GZ S-
176/89-1531/3

> Anderungsbewilligung der Stadtgemeinde Vélkermarkt vom 01.03.1983
betreffend die Kellerausflhrung

> Baubewilligung der Stadtgemeinde Volkermarkt vom 17.05.1979 mit dem
genehmigten Einreichplan und dem Anderungsplan vom Kellergeschoss

> Angaben und Unterlagen der Verpflichteten und der Behdrdenvertreter
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2.BEFUND

2.1. Gutsbestand und Widmung

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

Liegenschaft: Einfamilienwohnhaus

Grundbuch: EZ 280 KG 76334 St. Peter am Wallersberg
Grundstiick: 90/5

GrundstlicksgroRe: 891 m?

Flachenwidmung: Bauland ,Dorfgebiet*

Gefahrenzonenplan: Die Liegenschaft befindet sich in keinem

ausgewiesenen Gefahrenzonenbereich.

Seehohe: zwischen ca. 520 m und 510 m U. A.

Grundstiicksadresse: Obersielach 67, 9100 Volkermarkt
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2.2. Eigentumsverhaltnisse

2 ANTEIL: 1/2
Dragan Stanic
GEB: 1988-04-25 ADR: Obersielach 67, V&lkermarkt 9100
a 1924/2013 Kaufvertrag 2013-09-24, Kaufvertrag 2012-05-04, Beschluss
2012-05-16 Eigentumsrecht
3 ANTEIL: 1/2
Ivana Stanic
GEB: 1989-04-06 ADR: Obersielach 67, V&lkermarkt 9100
a 1924/2013 Kaufvertrag 2013-09-24, Kaufvertrag 2012-05-04, Beschluss
2012-05-16 Eigentumsrecht

2.3. Dingliche Lasten

Keine verbuchert.

2.4. Dingliche Rechte

Keine verblchert.

2.5. Lage, Topografie und Verkehrsverhaltnisse

Die Liegenschaft befindet sich im alten Ortsteil von Obersielach. Dieser liegt zwischen
der Bundesstrale und St. Peter am Wallersberg und stellt eine kleine Wohnsiedlung mit

gemischter landwirtschaftlicher Nutzung dar.

Das Grundstuck 90/5 ist als relativ steile Hangparzelle am Ortsrand gelegen und besitzt
eine asphaltierte Auffahrt zum an der Sidwestseite auf KG-Niveau gelegenen
Parkplatz. Der Keller vom Wohnhaus ist durch die Hanglage sowohl an der Westseite
als auch an der Sudseite freiliegend und ebenerdig zuganglich. Der EG-Hauseingang
selbst befindet sich an der Ostseite und ist Uber eine Auldentreppe zu erreichen.

Entlang der Westseite des Grundstucks verlauft rund 5 m unter Parkplatzniveau die
Gemeindestralle. Die Westseite ist durch die angrenzende Wiesenflache ,unverbaut®
und es besteht ein schoner, freier Blick auf das Jauntal. Die sudlich angrenzende

Bauparzelle ist ,bewaldet” und derzeit noch unbebaut.
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Die restlichen angrenzenden Grundsticke sind bereits verbaut, wobei die 6stlichen
Nachbarparzellen durch die problematische Hanglage relativ steile Béschungen entlang

des Zauns der Grundgrenzen aufweisen.

Die Entfernung ins Stadtzentrum von Voélkermarkt betragt rund 6 km. Die
Autobahnauffahrt auf die A2 befindet sich in Volkermarkt Ost rund 3 km entfernt, der
nachste OBB-Bahnhof befindet sich in Kihnsdorf mit dem neuen Koralmbahnhof in

einer Entfernung von rund 11 km.

Aktuelles Orthofoto mit WWohnhaus
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* Obersielach

O

Auszug aus dem Ortsplan von Obersielach

2.6. Offentliche Stellen und Infrastruktur

Obersielach ist eine kleine Wohnsiedlung und liegt etwas abgelegen zwischen
Voélkermarkt und Griffen sitdlich von St. Peter am Wallersberg. In St. Peter am
Wallersberg gibt es die Volksschule und den Kindergarten sowie das Pfarramt. Alle
anderen Infrastruktureinrichtungen wie das Stadtamt, die Bezirkshauptmannschaft, das
Bezirksgericht sowie die hoheren Schulen sind ansonsten allesamt in der
Bezirkshauptmannschaft Volkermarkt untergebracht. Dort gibt es auch ausreichend

Freizeit- und Sporteinrichtungen sowie Einkaufsmoglichkeiten.

2.7. Ver- und Entsorgung

Die Liegenschaft ist an die Wasserversorgungsanlage der Stadtgemeinde Volkermarkt
und an die Kanalisationsanlage vom Abwasserverband Vdlkermarkt-Jaunfeld

angeschlossen. Die Stromversorgung erfolgt durch die Kelag mittels Erdkabel.
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2.8. Nutzung der Liegenschaft

Das Wohnhaus wird von den Verpflichteten bewohnt.

2.9. Chronik

Urspringlich wurde das Einfamilienwohnhaus flr Frau Renate und Herrn Leopold
Skriner mit Baubescheid der Stadtgemeinde Volkermarkt vom 17.05.1979 genehmigt.
Bereits darin wurde gegeniiber dem Einreichplan eine Anderung des Kellergeschosses
vorgesehen. Demnach ware die Zufahrt in die Kellergarage von der Westseite her
angedacht gewesen. Tatsachlich ist mit Anderungsplan das Kellergeschoss wiederum
neu projektiert und laut Baubescheid vom 01.03.1983 offensichtlich erst nachtraglich

bautechnisch genehmigt worden.

Mit Benutzungsbewilligung vom 30.09.1992 wurde von der Stadtgemeinde Volkermarkt
der Kollaudierungsbescheid ausgestellt. Die Anschlusse hinsichtlich Wasserversorgung
sind im Abgabenbescheid vom 21.06.1979 und hinsichtlich Kanal mit Abgabenbescheid
vom 03.02.2003 festgelegt.

Mit Kaufvertrag vom 24.09.2013 haben die Verpflichteten die gegenstandliche
Liegenschaft von Herrn Bernhard Dobrounig um € 100.000,- erworben. In den
anschlieBenden Jahren haben die Verpflichteten das Dachgeschoss ausgebaut, eine
zentrale Heizung im Keller installiert, die Balkone angebaut und die AuRenanlagen samt
der Grundstuckszufahrt mit dem Parkplatz sowie die Terrassenanlagen ausgebaut. Eine

Baubewilligung oder ein Bauplan tiber diese Anderungen gibt es nicht.
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Obersielach67

Orthofoto mit altem Bauzustand vom 18.06.2013 zum Kaufzeitpunkt

2.10. Teilung und Bebaubarkeit

Eine Teilung des Grundsticks ist aufgrund der vorhandenen Gebaudesituierung,
ErschlieBung und der topographischen Gegebenheiten praktisch nicht moglich. Eine
weitere Bebauung des Areals ware aber ohne Weiteres nach den Bestimmungen des
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes der Stadtgemeinde Volkermarkt denkbar.

Vorher muss aber der konsenslos erfolgte Dachgeschossausbau samt den Ubrigen
Anderungen zur urspriinglichen Baugenehmigung noch projektiert und bei der Behérde

zur Genehmigung vorgelegt werden.

Die festgestellten Bauschaden mussen samt der in der Gutachtlichen Stellungnahme
des Geologen beschriebenen Bodenverfestigung auch noch baurechtlich bewilligt und

danach durchgefihrt werden.
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3. OBJEKT

3.1. Beschreibung des Wohnhauses

Das Objekt wurde 1979 errichtet und in weiterer Folge ab 2013 von den Verpflichteten
weiter um- und ausgebaut. Einreichplane oder eine Baubewilligung vom DG-Ausbau
oder den Anderungsmafnahmen gibt es nicht. Es liegt auch kein Energieausweis vor.
Das Dachgeschoss wird bis auf das noch nicht fertiggestellte Badezimmer
zwischenzeitlich ganzlich fir Wohnzwecke verwendet. Die Raumanordnung ergibt sich
aus den Bestandsplanen des SV M 1:200. Der Keller, welcher std- und westseitig

ganzlich aus dem Gelande herausragt, befindet sich noch in Rohbau.

Das Gebaude ist mit einem 1979 hergestellten Krippelwalmdach versehen. An der
Nordwestecke ist im EG-Wohnzimmer ein Runderker auf Pfeilerstiitzen angebaut.
Westseitig sind massive Balkone im EG und DG Ubereinander angeordnet, welche

nunmehr durch die Setzungsschaden abzutragen sind.

Das ganzlich unterkellerte Gebaude weist die Aullenabmessungen von 13,35 m x 10 m
auf. Die Wohnnutzflache (WNF) belauft sich auf insgesamt rund 224 m?2. Der Keller
besitzt eine Nutzflache (NF) von rund 113 m2 In der im Keller angeordneten Garage ist
die zentrale Pelletsheizungsanlage eingebaut. Ein Heizraum ist im genehmigten Projekt

nicht vorgesehen.

Durch die Hanglage und die vorgenommenen Anschittungen ist entgegen der
ursprunglichen bewilligten Fassadenansicht das gesamte Kellergeschoss an der
Westseite freistehend. Der Keller ist in diesem Bereich ebenerdig zuganglich und auch

frei belichtet. An dieser Seite ist dadurch eine dreigeschossige Bebauung gegeben.
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Gebaudeansicht Stdwestseite mit AuRentreppe zum EG-Hauseingang

Gebaudeansicht Nordwestseite mit Runderker und Balkoneinbauten
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Gebaudeansicht Sudostseite mit EG-Hauseingang

3.2. Konstruktiver Aufbau

Fundamentierung:

KG-AulRenwande:
KG-Boden:

Fenster + Tiren:

Planmafig waren It. genehmigtem Einreichprojekt Streifen-
fundamente vorgesehen. Wie schlussendlich die
Fundamentierung tatsachlich ausgefuhrt wurde, ist nicht
bekannt. Die Mauerstutzen im Bereich der Balkone und des
Runderkers sind offensichtlich auf separaten ,Betonplatten®
fundamentiert. Die Fundamente in diesem Bereich missen
nach dem Abbruch und der notwendigen Bodenverfestigung
entweder ganz erneuert oder erganzt werden.

Mauerwerk in Ortbeton, innen noch unverputzt;
Rohbeton ohne Bodenaufbau;

Kunststofffenster in  Dreh-Kipp-Ausfiuhrung im  KG,
Holzfenster mit Segmentbdgen im EG und DG, Sohlbanke
fehlen grofteils, bei den westlichen Balkontiren sind bereits
Kunststofftlren eingebaut, Balkontlre im DG an der Sudseite
aus Holz. Es gibt keinen Sonnenschutz.
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Geschossdecken:

Innenwande:

Hausture:

Garagentor:

Boden:

AulRenwande:

Installationen:

Raumhohen:

Abgasfang:

Innentiren:

Stiegen:

Beheizung:

Dachkonstruktion:

KG: Stahlbeton, Untersicht unverputzt,
EG: Bauausfuhrung der EG-Decke nicht bekannt, laut Plan
wahrscheinlich auch Stahlbeton, Untersicht verputzt;

massiv gemauerte Zwischenwande, beidseits verputzt,
teilweise Riegelwande mit Gipskartonplatten im DG;

neue Kunststoff-Alu-Ture mit Fensterschlitz im Turblatt;

Sektionaltor Baujahr 2020 mit E-Antrieb in der KG Garage,
Type Hormann Isomatic 500;

Laminat, Fliesen und Naturstein;

massives Mauerwerk, wahrscheinlich  Hohlblockziegel
beidseits verputzt, ohne besonderen Warmeschutz;

im Keller Rohinstallationen auf Putz, ansonsten sind die
Installationen im EG und DG unter Putz verlegt;

KG ca.2,35m

EG ca. 2,68 m

DG ca. 2,37 m + Mansarde 1,0 m

dreischlauchiger Schamott-Isolierkamin, gemauerte

Mantelsteine, Bauausflhrung nicht genau bekannt,
Kaminkopf mit Bitumenschindeln verkleidet und mit einem
Blechdach versehen;

tischlermalig gefertigte Vollholztiren mit Holzfutterstock;

gerade Stahlbetonstiege in den Keller, gewendelte
Betonstiege mit Natursteinplattenbelag ins DG, wobei hier
weder ein Gelander noch ein Handlauf angebracht sind;

zentrale Pelletsanlage im KG mit Warmwasserboiler, Type
CPREG der Fa. Centrometal, Baujahr 2013, Nennheiz-
leistung 400 W mit handischer Sackbefillung, Beheizung der
Raume mit Warmwasserradiatoren,;

abgerundetes Krippelwalmdach als Pfettendachstuhl mit ca.
32° Dachneigung, Dachstuhl ganzlich fur Wohnzwecke
ausgebaut, Belichtung teilweise mit Dachflachenfenster,
Fledermausdachgauben, Dachstuhl  zimmermannmafig
ausgefihrt;
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Dacheindeckung:

Balkone:

Wasserversorgung:

Abwasserbeseitigung:

Stromversorgung:

Bitumendachschindeln mit Schneenasen, Dachrinnen und
Spenglerei aus Kupferblech, Kaltdach ist offensichtlich
keines vorhanden;

Balkonvorbauten an der Westseite in massiver Ausfuhrung
mit gemauerten Brustungswanden auf Mauerstutzen, welche
durch den Erdrutsch stark beschadigt sind! Fliesenboden, an
der Sudseite auskragende Balkonkonstruktion, ansonsten
analog den Ubrigen Bauausfuhrungen;

Stadtgemeinde Voélkermarkt;

Kanalanschluss an das offentliche Netz des AWV
Volkermarkt-Jaunfeld;

Erdkabelanschluss durch die Kelag.

3.3. Raumeinteilung und Ausstattung

Die Raumeinteilung und Ausstattung ergibt sich aus der SV-Bilddokumentation und aus

den beigeschlossenen SV-Bestandsplanen.
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Schnitt Wohnhaus (SV-Bestandsplan)
3.4. Objektdaten
Bruttogeschossflachen (BGF):
Wohnhaus KG ca. 133,50 m?
EG ca. 141,60 m?
DG ca. 133,50 m?
BGF gesamt ca. 408,60 m?
Nutzflachen:
Wohnhaus KG 113,00 m? NF
EG 117,20 m? WNF
DG 106,90 m? WNF

Wohnnutzflache ges.

Umbauter Raum:

KG
EG
DG

224,10 m* WNF

ca. 367 m?3
ca. 423 md
ca. 406 m3
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Gebaudealter: Baujahr 1979
Um- und Ausbau ab 2014

Nutzungs- bzw. Lebensdauer verlangert von 80 auf 90 Jahre
Gebaudealter 47 Jahre
Restnutzungsdauer: 43 Jahre

3.5. Erhaltungszustand

Das ab 2014 um- und ausgebaute sowie innen sanierte Wohnhaus wurde urspringlich
bereits 1979 errichtet. Aus dieser Zeit stammen auch die Dachkonstruktion und die
AuRenhaut mit den Fassaden. Im Sommer 2023 ist durch einen Erdrutsch die
Fundamentierung im Bereich der westlichen Balkone beschadigt worden. Die
geotechnische Verfestigung des teilweise angeschitteten Untergrundes st
entsprechend der Stellungnahme des Geologen vom 02.11.2023 in Verbindung mit dem

Angebot der Firma Keller Grundbau GmbH vom 05.08.2024 noch vorzunehmen.

In Anbetracht des Alters und des teilweise unfertigen Bauzustands wird als
Bauzustandsnote 2,5 nach ROSS fur das Gesamtgebaude herangezogen. Dies bedingt
aber die vorherige fachgerechte Bodenstabilisierung samt der Gebaudesanierung mit

den vorhandenen Wandrissen.

Zustandsnoten nach ROSS:

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

Zustandsnote 4:  Grolde Reparaturen erforderlich
Zustandsnote 5:  wertlos

3.6. Bauliche Grundstiicksausnutzung

Grundstucksflache Bauland ,Dorfgebiet® ca. 891 m?
Bruttogeschossflache des Gebaudes (ohne KG) ca. 275 m? BGF
Geschossflachenzahl GFZ : 275 m?BGF : 891 m? = 0,31

Zulassig ware nach den Bestimmungen des Bebauungsplanes der Stadtgemeinde
Voélkermarkt fur Bauland ,Dorfgebiet® eine GFZ von 0,6. Demnach ist noch eine
genugend grofRe Ausbaureserve vorhanden.
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3.7. Gebaudezubehor

Als Gebaudezubehor wurde die zentrale Pelletsfeuerungsanlage, welche 2013 im Keller
des Wohnhauses aufgestellt worden ist, aufgenommen. Es handelt sich dabei um den
Pelletskessel Centrometal Typ CPREG mit 400 W Nennheizleistung.

Pelletsheizkessel mit Sackfillbehalter

.wwi g
_ -

Helzkesselanlage mit Rauchrohranschluss und Helzungsverteller in der KG Garage
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Im Wohnzimmer ist ein gemauerter Kachelofen aufgestellt. Ein Heiztypenblatt dazu
existiert nicht. Baujahr, Heizleistung etc. alles unbekannt!

Kachelofen im EG Wohnzimmer

3.8. AuBBenanlagen

Als wertbeeinflussende Aufienanlagen sind gegenstandlich der grof3zligig asphaltierte
Parkplatz mit dem Zufahrtsweg, die Terrassenanlage mit dem Kinderspielplatz und den
Stutzwanden, die Einfriedungen, Hecken, Straucher und Baume, Traufenpflaster mit der

Aulentreppe und das Zugangspodest beim EG-Hauseingang zu erwahnen
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Sockel- und Stitzwande mit Einfriedung im Bereich kinderspielplatz und
Terrassenanlage

Parkplatz mit Thujenhecke
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- Au‘fSenstiege an der Sudseite
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4. GUTACHTEN

4.1 Allgemeines

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

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

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

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

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

beim Ertragswertverfahren vom nachhaltig erzielbaren Ertrag aus dem Objekt unter

Berucksichtigung seiner wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich

erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren kommt, nachdem es fur individuell bebaute
Liegenschaften keine Vergleichspreise gibt, in der Bewertung nicht zur Anwendung.

Ein privates Wohnhaus wie das gegenstandliche wird in der bestehenden Art, aus
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, nicht fur Vermietungszwecke errichtet, weshalb das
Ertragswertverfahren hier grundsatzlich nicht anzuwenden ist und infolge der grofR3en
Leerstande einen verfalschten Wert ergeben wirde.

In der Bewertungslehre und in der Praxis ist bei uUberwiegend privat genutzten

Wohnhausern wie dem Vorliegenden das Sachwertverfahren als Methode zur

Ermittlung des Verkehrswertes anerkannt.
Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist gegenstandlich zielfUhrend, zumal das
Wohnhaus durch die Raumkonzeption nicht ,rentabel” fremdvermietbar ist.

Das Ertragswertverfahren kann demnach nicht angewendet werden.
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4.2, Sachwertverfahren

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

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Baugrundstiicke (Die Vergleichbarkeit zu Baugrundsticken ist durch Zu-
und Abschlage zu bertcksichtigen). Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag im redlichen Geschaftsverkehr bezahlt

wurden.

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

aus der Bebauung Wertanderungen, sind sie zu berucksichtigen.

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

AuRerordentliche Wertminderungen werden nach den Kosten ihrer Beseitigung

ermittelt.

4.3. Bodenwert

Vom SV wurde entsprechend der Abfrage beim ZT Datenforum der Grundstlickswert
und die Transaktionen von Bauland im Bereich von St. Peter am Wallersberg und

Obersielach erhoben.
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Aufstellung und Ubersucht der Verglelchswerte

Nr Kategone TZ/Jahr Datum KV Grundsticksfl. Kau';\::i:t/rr:gz Preis korr./m?

1 ' Bauland 1802/2022 29.07.2022 1.212,00 41,50 € 50,75€ *
7 f7' Bauland . 7765/2‘02;A21“1~ 2.2022 - 395,00 6v0:00 € - “;1“;5;' ¥
K T 89612026 27.082025 127000 wme  e229€
4 @ Baubnd  soar2024 15052024 oo ssae  ssome t

* Transaktionen bei der Berechnung beriicksichtigt

ZT-Datenforum-Zusammenstellung der Grundstticksverkaufe
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16.04.2026

Bewertungsstichtag

il 60,02 €

Wert je m?

 6,00%

Valorisierungsfaktor

Nachdem fur die Liegenschaft infolge der bereits vorhandenen Bebauung
Einschrankungen durch gebundene und erschwerte Nutzung bestehen wird dafir ein
Bebauungsabschlag von 10% vom Baulandwert in Abzug gebracht.

Die erhobenen Anschlussgebuhren fur Kanal, Wasser und Strom werden entsprechend
den erworbenen Einheiten von etwa 1,2 BE mit insgesamt rund € 8.000,- zum
Grundstuckswert hinzugerechnet.
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Der durchschnittliche Bodenwert von Bauland im Bereich von Obersielach / St. Peter
am Wallersberg kann mit € 60,-/m? angesetzt werden. Dies entspricht den ortlichen

Verhaltnissen, der Lage und auch den markttechnischen Gegebenheiten.

Bodenwertermittiung

Grundstucksflache 891 m?

Bauland "Dorfgebiet" 891 m? x 60,00 €/m? = € 53.460,00
Bebauungsabschlag -10 % x 53.460,00 € = -€5.346,00
Anschlussgebihren (Kanal, Wasser und Strom) € 8.000,00
Bodenwert € 56.114,00
4.4. Neubauwert

Der Neubauwert zum Bewertungszeitpunkt wird unter Berucksichtigung der Bauweise,
Ausflihrung und Ausstattung, nach dem umbauten Raum fir alle Bautrakte separat
ermittelt.

Die Berechnung des Neubauwertes nach Nutzflachen dient nur zur Kontrolle.

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

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

Bei der rechnerischen Ermittlung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren
wird vom fiktiven Herstellungswert vergleichbarer Wohnobjekte ausgegangen.

Die kalkulierten Baupreise beziehen sich auf Mittelwerte unter Berucksichtigung des
vorhandenen Bauausfuhrungszustandes. Die Bauschaden werden extra bewertet und

in weiterer Folge direkt vom Sachwert direkt in Abzug gebracht.

Wohnhaus

Neubauwertermittiung

KG - Rohbau 367 m® x 215,00 €/m®* = €78.905,00
EG 423 m* x 860,00 €/m* = € 363.780,00
DG samt Spitzboden / Bad Rohbau 406 m3 x 815,00 €/m® = € 330.890,00
3 Balkone 24 m? x 700,00 €/m? = €16.800,00
Neubauwert € 790.375,00
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Kontrolle: Neubauwert nach Nutzflachen

KG - Rohbau 113 m? x 700,00 €/m? = €79.100,00
EG 117 m2 x 3.100,00 €/m? = € 362.700,00
DG bis aufs Bad fertig ausgebaut 107 m? x 3.100,00 €/m? = € 331.700,00
3 Balkone 24 m? x 700,00 €/m? = € 16.800,00
Neubauwert nach Nutzflachen 224 m? WNF € 790.300,00
Wohnhaus

Besondere Wertminderungen

Neubauwert € 790.375,00

Abschlag wegen: unorganischem Aufbau, ver-
alterter Raumaufteilung, Eigenregiearbeit etc. -10 % x 790.375,00 € = -€79.037,50

gekiirzter Neubauwert € 711.337,50

4.5, Bauzeitwert

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

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

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

Die Wertminderungen werden automatisiert interpoliert gerechnet, es konnen daher

geringe Abweichungen bei der handischen Multiplikation der Einzelwerte auftreten.
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Bauzeitwert Wohnhaus
Bauzeitwertermittiung

geklrzter Neubauwert € 711.337,50
Lebensdauer verlangert 90 J

Alter 47 J

Restnutzungsdauer 43 J

Alterswertminderung AWM nach ROSS 39,74691 % (bei privat genutzten Objekten)
Alter in Prozent der Lebensdauer 52 %

Zustandsnote 2,5

Gesamtwertminderung parabolische AWM 44621 % x 711.337,50 € = -€317.408,67

Bauzeitwert Wohnhaus € 393.928,83

4.6. AuBenanlagen

Die Aulenanlagen sind unter Punkt 3.8. genau beschrieben und werden

gegenstandlich vereinfacht mit 6% vom Bauzeitwert des Gebaudes pauschal berechnet.

AuBenanlagen

asphaltierte Hauszufahrt mit Parkplatz, Terrassen-
anlagen mit Sockelwanden, Einfriedungen samt den
Hecken, Strauchern u. Baumen, AulRentreppen etc.

Pauschale 6 % x 393.928,83 € = €23.635,73
AuBenanlagen (Zeitwert gerundet) € 23.600,00
4.7. Gebaudezubehor

Es wurde als Gebaudezubehdr die zentrale Pelletsheizungsanlage, welche in der KG-
Garage installiert ist, aufgenommen. Zudem auch noch der Kachelofen, welcher im EG

Wohnzimmer vorhanden ist. Diese Anlagen sind unter Punkt 3.7. genau beschrieben.

Gebidudezubehor

1) Zentralheizung mit Pelletskessel 400 W Bj 2013

im Keller samt Warmwasserboiler u. Technik etc. € 6.000,00
2) Kachelofen im EG Wohnzimmer € 4.000,00
Summe Gebaudezubehor / Zeitwert € 10.000,00
Bulroadresse: Kumeschgasse 12, 9150 Bleiburg E-Mail: office@liesnig.at / Web: www.liesnig.at
IBAN: AT94/28 3954 6000 0196 4899 / UID-Nr. ATU74631525 Tel.Nr.: +43 42 35/ 44 172

AZ: LBW 18/2026 Seite 33 von 36



4.8. Sachwert

Die Summe aus dem Bodenwert, dem Gebaudezeitwert, dem Gebaudezubehor sowie

dem Zeitwert der AuRenanlagen ergibt den Sachwert der Liegenschaft.

Sachwertermittiung

Bodenwert € 56.114,00
Bauzeitwert Wohnhaus € 393.928,83
Gebaudezubehor €10.000,00
Aullenanlagen € 23.600,00
Sachwert € 483.642,83
4.9. Bauschadenbewertung

Die geotechnisch notwendige Bodenverfestigung ist im Angebot der Firma Keller
Grundbau GmbH vom 05.08.2024 erklart. Der Angebotspreis ist darin mit rund
€ 105.000,- inkl. MwSt. angegeben. Fur die Bauherstellung der Bodengrundanker

mussen die Balkone an der Westseite abgetragen werden.

Die Fundamentierungen sind danach zu erneuern bzw. zu verbessern und die Balkone
konnen dann wieder in einer ahnlichen Bauweise errichtet werden. Zudem sind die
vorhandenen Mauerwerksrisse nach erfolgter Bodenverfestigung entsprechend den

Gegebenheiten auszubessern.

Die Abbruch- und Bauarbeiten daflr betragen nach grober Einschatzung des Bau-SV in
etwa € 45.000,- inkl. MwSt.

Insgesamt kann also von einem Behebungsaufwand in der HOhe von brutto rund
€ 150.000,- ausgegangen werden. Dieser Betrag wird in weiterer Folge vom Sachwert

in Abzug gebracht.
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4.10. Verkehrswert der Liegenschaft

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

Kriterien Uberwiegen.

Wertmindernd ist gegenstandlich die schmale und relativ steile Auffahrtsstral’e, der
fehlende Energieausweis und auch der unfertige Bauzustand im Keller und im DG-
Badezimmer. Weiters ist zu berlcksichtigen, dass durch die Schadensbehebung
naturlich auch der behobene Bauschaden ublicherweise im Verkauf einen duktilen

Marktanpassungsabschlag verlangt.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass teilweise die Gebauderaume und insbesondere
das Kellergeschoss entlang der Westseite nicht konsensgemal ausgefuhrt sind. Das
Dachgeschoss wurde fast ganzlich ohne Baubewilligung ausgebaut. Teilweise sind
naturgemaly auch Erschwernisse bei der Komplettierung bzw. Mangelsanierung zu

erwarten.

Unter Abwagung der gegebenen Verhaltnisse sowie Berlcksichtigung der
Marktsituation wird daflir insgesamt ein Marktanpassungsabschlag vom Sachwert in der

Hohe von 10% geltend gemacht.

Verkehrswertermittlung

Sachwert € 483.642,83
abziglich dem geschatzten Reparaturaufwand fir
Bodenverfestigung samt dem Balkonabbruch, der

Balkonerneuerung und Mauerwerkssanierung -€ 150.000,00
Zwischensumme € 333.642,83
Marktanpassungsabschlag -10 % x 333.642,83 € = -€33.364,28
Verkehrswert € 300.278,55
VERKEHRSWERT gerundet € 300.000,00
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Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 280 GB 76334 St. Peter am
Wallersberg mit dem Wohnhaus Obersielach 67
betragt samt dem Gebaudezubehor rund € 300.000,--*.

* Der kalkulierte Behebungsaufwand von den festgestellten

Bauschaden ist darin bereits berucksichtigt.

Es wird seitens des Sachverstandigen ausdricklich darauf hingewiesen, dass der
ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender
Preis auch bei gleichbleibenden &uferen Umstanden, im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt auch realisierbar ist.

Bleiburg, am 30.07.2026

Far die Richtigkeit
Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

fur die Baumeister Ing. Karl Liesnig GmbH
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