Baumeister Ing. Karl Liesnig
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
fur Bauwesen und Immobilien

A-9150 Bleiburg, Kumeschgasse 12
Tel.: 042 35/44 172

http://www.liesnig.at
E-Mail: Liesnig.Karl@aon.at

UID: ATU25887500
IBAN: AT37 3954 6000 0199 9366, BIC: RZKTAT2K546

GZ 8 E 51/24i
BG Volkermarkt

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG

(Exekutionsverfahren)

Betreibende Partei: Manuela Griseldis ELBEZ-EBERHART, geb. 25.06.1962
Itzlinger-Hauptstralle 33/24
5020 Salzburg

vertreten durch: Grauf Hartl Kropl Pirker Rechtsanwalte OG
Hans-Wiegele-Stral3e 3/I
9100 Volkermarkt

Verpflichtete Partei: Adrian EBERHART, geb. 31.07.1959
Kleindorf 1/9

9122 St. Kanzian am Klopeiner See

Liegenschaft: EZ 465 GB 76113 St. Kanzian
Grundstick 501/3

Grundstucksgrole: 709 m?

Liegenschaftsadresse:  Tischlerei Eberhart
Kleindorf 1/5
9122 St. Kanzian am Klopeiner See
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1. Bewertungsergebnis

Liegenschaft:

Grundbuch:

Grundstiick:

Grundstucksgrofe:

Flachenwidmung:

Gefahrenzonenplan:

Seehohe:

ObjektgroRe:

Liegenschaftsadresse:

Bewertungsstichtag:

Befundaufnahme:

Gebaudezubehor:

Einrichtungen:

Tischlereigebaude

EZ 465 GB 76113 St. Kanzian

501/3
709 m?
Bauland ,Dorfgebiet®

Das Areal befindet sich in keinem ausgewiesenen
Hochwasser-Uberschwemmungsgebiet.

ca. 450 m U.A.

EG Werkstattentrakt ca. 258,00 m? BGF
EG Burotrakt ca. 24,00 m*BGF
Bretterlager West ca. 68,40 m? BGF

Bretterlager Nord mit Lager ca. 36,00 m?* BGF
Bruttogeschossflache gesamt  ca. 386,4 m?> BGF

Keller Altbau ca. 113,50 m? BGF
Kellerzubau ca. 40,00 m2BGF
Keller gesamt ca. 153,50 m? BGF
Kleindorf I/5

9122 St. Kanzian am Klopeiner See

04.04.2025

04.04.2025

kein werthaltiges Gebaudezubehdr vorhanden

keine werthaltige Einrichtung vorhanden
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Maschinen: Die Tischlereimaschinen und Arbeitsgerate wurden
nicht bewertet.

Energieausweis: keiner vorhanden
Gebaudealter: Baujahr 1969
Zubau 1979

Technische Restnutzungs-
dauer: 14 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungs- 0 Jahre

dauer:
Sachwert: rund € 155.000,--
Ertragswert: kein nachhaltiger Ertragswert erzielbar, da die

Tischlerei nicht rentabel verpachtbar ist!

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 465 GB 76113 St. Kanzian
mit dem Tischlereigebaude
betragt rund 130.000,--.

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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1.2. Bedingungen

Zu ermitteln ist der Verkehrswert der EZ 465 GB 76113 St. Kanzian mit dem
Grundstulick 501/3.

Die Liegenschaftsbewertung erfolgt flr die Ilastenfreie Liegenschaft ohne
Berucksichtigung von Pfandrechten. Lediglich Dienstbarkeiten etc. werden — soweit sie

bekannt sind — in der Schatzung unserer Liegenschaft berucksichtigt.

Nachdem es sich gegenstandlich urspringlich um eine alte Tischlerei gehandelt hat, die
aber seit Jahren nicht mehr gewerblich genutzt wird, wird der Verkehrswert nur nach
dem Sachwertverfahren ermittelt. Dies auch deshalb, da keine nachhaltige und rentable

Vermietung des ehemaligen Betriebsobjektes moglich ist.
Die vom SV durchgefuhrten Flachenberechnungen wurden auf Basis der zur Verflugung
gestellten Bauplane vorgenommen. Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der

vorhandenen Bruttogeschossflachen (BGF).

Die Liegenschaftsbewertung erfolgt auftragsgemaf fur das leerstehende Gebaude ohne

Maschinen und Arbeitsgerate.

Besonderer Hinweis des Sachverstindigen:

Jede Weitergabe des Gutachtens an Dritte (mit Ausnahme der Parteien und sonstigen
Verfahrensbeteiligten) ohne  ausdriickliche  schriftiche  Zustimmung  des
Sachverstéandigen 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, 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

Sachversténdige eine anderslautende Stellungnahme ausdriicklich vor.
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1.3. Auftrag

Mit Schreiben des Bezirksgerichts Volkermarkt vom 12.03.2025 erging an den

Sachverstandigen der Auftrag zur Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft.

1.4. Zweck des Gutachtens

Feststellung des Verkehrswertes fur das anhangige Exekutionsverfahren.

1.5. Bewertungsstichtag

Als der fur die Bewertung malgebliche Stichtag gilt der Tag der gemeinsamen
Besichtigung:
04.04.2025

1.6. Ortsaugenschein

Die Befundaufnahme der beiden bebauten Liegenschaften in Kleindorf 1/5, 9122
St. Kanzian fand am 04.04.2025 in der Zeit von 10:00 Uhr bis 12:15 Uhr statt.

Anwesend waren von der betreibenden Partei Frau Manuela Elbez-Eberhart und ihre
Rechtsanwaltin Frau Mag. Hartl und der Verpflichtete Herr Adrian Eberhart mit seiner

Rechtsanwaltin Frau Dr. Beate Schauer.

1.7. Grundlagen des Gutachtens

— Ortsaugenschein (Befundaufnahme) vom 04.04.2025
— Grundbuchsauszug EZ 465, Abfragedatum 06.03.2025

— Erhebungen bei der Gemeinde St. Kanzian, bei der BH Volkermarkt und beim
BG Volkermarkt

— KAGIS-Ausziige mit Orthofotos, FLAWI, Mappenplan, Leitungsplan,
Oberflachenabflussplan und Ortsplan
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— Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBI. 1992/150i. d. g. F.
— ONORM B 1800 Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken
— ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung

— ,Liegenschaftsbewertung“ Heimo Kranewitter (7. Auflage 2017)

— Immobilienbewertung Osterreich, Bienert-Funk, 4. Aktualisierte Auflage 2022,
herausgegeben von der OVI Immobilienakademie

— SV Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, herausgegeben
vom Hauptverband der allgemein beeideten und zertifizierten Sachverstandigen,
Ausgabe 2020

— Immobilienpreisspiegel 2025

— Baubescheid der Gemeinde St. Kanzian vom 21.08.1979 betreffend die
,Errichtung eines Zubaus zur bestehenden Tischlereiwerkstatte samt dem
genehmigten Einreichplan und der Baubeschreibung

— Anderungsplan mit Genehmigungsvermerk und Baubeschreibung von der
ursprunglichen Errichtung der Tischlereiwerkstatte laut Bewilligungsbescheid der
BH vom 19.09.1969 samt dem genehmigten Einreichplan

— Prospekt von Heizkessel mit Poliotherm-Lufterhitzer

— Auskunfte und Angaben der Streitparteien und der Behordenvertreter
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2.BEFUND

2.1. Gutsbestand und Widmung

Liegenschaft: Tischlereigebaude

Grundbuch: EZ 465 KG 76113 St. Kanzian

Grundstiick: 501/3

GrundsticksgroRe: 709 m?

Widmung: Bauland ,Dorfgebiet*

Gefahrenzonenplan: Das Grundstuck befindet sich in  keinem

ausgewiesenen Gefahrenzonenplan.
Seehohe: ca. 450 m U.A.

Grundstiicksadresse: Kleindorf I/5
9150 Bleiburg

Auszug aus dem aktuellen Flachenwidmungsplan
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2.2. Eigentumsverhaltnisse

1 ANTEIL: 1/2

Manuela Griseldis Eberhart

GEB: 1962-06-25 ADR: Kleindorf I/9 9122
c 1343/1995 IM RANG 367/1995 Kaufvertrag 1995-02-04 Eigentumsrecht
d 1343/1995 Belastungs- und VerduBerungsverbot
)

e 17/2022 Teilungsklage (4 C 2/22 w
2 ANTEIL: 1/2
Adrian Eberhart
GEB: 1959-07-31 ADR: Kleindorf I/9 9122
b 647/1992 Schenkungsvertrag 1991-08-06 Eigentumsrecht
647/1992 Belastungs- und VerduBerungsverbot
1091/2018 Belastungs- und VerduBerungsverbot

® Q0

17/2022 Teilungsklage (4 C 2/22 w)

2.3. Dingliche Rechte

Keine verbuchert.

2.4. Dingliche Lasten

Keine verblchert.

2.5. Lage, Topografie und Verkehrsverhaltnisse

Das gegenstandliche Areal der ehemaligen Tischlerei Eberhart befindet sich nérdlich
der Ortschaft St. Kanzian in Kleindorf |. Die Zufahrt erfolgt von der Nordseite Uber einen
offentlichen Gemeindeweg, welcher auch asphaltiert ist. Entlang der Ostseite ist der
Vorplatzbereich gemeinsam mit dem angrenzenden Wohnhaus erschlossen. Von dieser
Seite erfolgt auch die Bewirtschaftung und der Zugang zu den Werkstattenraumen.
Westlich schlie®t direkt nach nur 15 m vom Werkstattengebaude das
Nachbargrundstick der EZ 697 an. Suddlich und nérdlich grenzen jeweils
landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen an. Die Entfernung ins Ortszentrum von St.
Kanzian betragt in etwa 800 m. Das Grundstick ist eben und von allen Seiten gut

belichtet und zuganglich.

Der nachstgelegene OBB-Bahnhof befindet sich in Kiihnsdorf rund 5 km entfernt, die

nachstgelegene Autobahnauffahrt in Volkermarkt-West ist in rund 10 km Entfernung

erreichbar.
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St. Kanzian am Klopeiner See s",.“‘,','i""

Auszug aus Ortsplan
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2.6. Offentliche Stellen und Infrastruktur

Im Ortsgebiet von St. Kanzian sind alle relevanten Infrastruktureinrichtungen
vorhanden. Dort befindet sich auch das Gemeindeamt, die Polizeistation und die
Volksschule mit dem Kindergarten. Die Bezirkshauptmannschaft, das Arbeitsamt, alle

hoéheren Schulen etc. haben ihren Sitz in Volkermarkt.

2.7. Ver- und Entsorgung

Das Tischlereigebaude ist nach wie vor noch nicht an die offentliche
Wasserversorgungs- und Kanalisationsanlage der Gemeinde St. Kanzian
angeschlossen. Der Stromanschluss ist mittels Dachstander durch die Kelag uber die

vorhandene Freileitung gegeben.

2.8. Nutzung der Liegenschaft

Das grofdteils noch eingerichtete Werkstattengebaude wird noch teilweise flur private

Reparaturen des Verpflichteten verwendet.

2.9. Chronik

1969 wurde die Errichtung der Tischlereiwerkstatte Herrn Ferdinand Eberhart
baurechtlich von der Gemeinde St. Kanzian bewilligt. Dieser hat dann 1979 an der
Nordwestseite einen Zubau mit einem Bretterlager und einem Brennstoffkeller errichtet.
Danach wurden keine baubehdérdlich genehmigten Umbau- und Anderungsarbeiten

mehr durchgeflhrt.

Mit Schenkungsvertrag vom 06.08.1991 wurde der Verpflichtete Halfteeigentimer der
Liegenschaft. Mit Kaufvertrag vom 04.02.1995 hat die betreibende Partei ihren

Halfteanteil erworben.

Eine Bauvollendungsmeldung bzw. Kollaudierungsbewilligung liegt bei der Gemeinde
nicht auf! Ebenso fehlt eine Betriebsstattengenehmigung von der BH Volkermarkt fur

die gewerbliche Nutzung als Tischlereiwerkstatte.

Gutachten: Tischlerei Eberhart, Kleindorf / St.Kanzian Seite 12 von 32
SV und Planungsbiro Liesnig Unser Zeichen LBW 2025-16
9150 Bleiburg



2.10. Teilung und Bebaubarkeit

Eine Teilung des als Bauland ,Dorfgebiet* gewidmeten Grundstlcks ist aufgrund der
vorhandenen Bebauung und ErschlieBung praktisch nicht mehr mdglich. Auch eine
weitere Bebauung ware infolge der Gebaudegrofle nur nach den Bestimmungen des
Bebauungsplanes der Gemeinde St. Kanzian erlaubt, wobei die zulassige GFZ aber

bereits Uberschritten ist.

Festzustellen ist, dass entlang der Westseite der Grenzabstand zum
Nachbargrundstuck nur 1,5 m betragt, was auch nicht den geltenden Bestimmungen

des Bebauungsplanes entspricht! Dieser Abstand musste zumindest 3 m betragen.
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3. OBJEKT

3.1. Beschreibung

Das ebenerdige Tischlereigebaude ist als einfacher Zweckbau konzipiert und besitzt
eine Breite von 14 m und eine Lange von 27,60 m. Im Suddwesttrakt sind die drei
Maschinenrdaume als Tischlereiwerkstatte untergebracht. Die Bruttogeschossflache
(BGF) dieser massiv ausgebauten Raumlichkeiten belauft sich auf insgesamt rund

258 m2. An der Nordostseite ist nachtraglich ein Bliro mit WC in der Gro3e von 4 x 6 m
= 24 m? BGF eingebaut worden. An der West- und Nordseite sind die Bretterlager mit
teilweise freiem Zugang von auf3en vorhanden.

Insgesamt besitzt das kompakte Gebaude eine Bruttogeschossflache von rund 386,40
m? und ist mit einem flachen Satteldach versehen.

Der mittlere Teil des Gebaudes ist unterkellert, wobei hier neben dem Heiz- und
Brennstofflagerraum auch einige Kellerabstellraume untergebracht sind. Der Keller
besitzt eine Breite von in etwa 10 m und eine Lange von rund 14,35 m. Die
Bruttogeschossflache vom KG belauft sich auf 153,50 m2.

Die Dachkonstruktion ist mit einfachen Brettelbindern ausgefihrt. Die Beheizung erfolgt
uber einen Holzofen vom Keller aus uUber HeiRluftgeblase von der Luftungsinstallation.
Im Buro ist ein Einzelofen aufgestellt. Die Luftungs- und Heizungsanlage ist bereits rund
38 Jahre alt. Die Funktionsfahigkeit wurde vom SV nicht Gberprift, dirfte aber aufgrund

des Alters und fehlender Wartung beeintrachtigt sein.

£~ 7
Gebaudeansicht von der Nordostseite
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Gebaudeansicht von der Westseite»n.ﬁit dem Lackierraum und dém ‘angebaut-ewn‘
Bretterlager
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Offenes Bretterlager an der Westseite

3.2. Konstruktiver Aufbau

Festzustellen ist, dass der Buroeinbau an der Nordostecke konsenslos vorgenommen
wurde. Die uUbrigen Raumwidmungen und -anordnungen entsprechen in etwa dem

genehmigten Bauplan von 1979.

Fundamentierung: Streifen- und Punktfundamente aus Beton;

KG-Wande: Betonquader-Mauerwerk, KV- bzw. Hohlblockmauerwerk,

teilweise verputzt, Brennstofflagerzubau aus Beton;

KG-Decke: Stahlbetondecke, Untersicht unverputzt;

Aulenwande: Hohlblockmauerwerk aus Betonquadern, beidseitig verputzt,

ohne besonderen Warmeschutz;
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Fenster:

Boden:

Raumhohen:

Abgasfang:

KG-Treppe:

Turen und Tore:

Innenturen:

Heizung:

Dachkonstruktion:

einfache Holzfenster, teilweise Dreh-Kipp-Ausfihrung, ohne
besondere Isolierverglasung, mehrteilig mit
Drehfligelausbildung, mehrteilige Massivholzfenster in den
Werkstattenraumen, beim Buro sind etwas neuere, lackierte
Holzfenster eingebaut, welche in Dreh-Kipp-Ausflihrung

bereits mit Isolierverglasung ausgestattet sind;

Fliesen, Holzstockl in den Werkstatten, Beton- und
Holzschiffboden;

in der Werkstatt (laut Bauplan) 3,20 m
im Bretterlager 2,40 m
im KG 2,40 m

Es sind 2 gemauerte Leca-Kamine vorhanden. Kaminkdpfe

aus Betonziegelmauerwerk;

einfache Stahlbetontreppe mit Zwischenpodest, grof3teils nur
in Rohbau;

einfache Schiebeelemente, Holztliren und -tore teilweise mit
Fensterscheiben, zweiflugelige Stahlrahmentore in der
Lackiererei mit Glasfensterfullungen, im Buro Vollholztiren

mit lackierten Holzfutterstocken;

tischlermaRig gefertigte Vollholztiren, im KG einfache

Blechtlren mit Stahlzargen,;

Heizkessel mit Festbrennstoffen im KG-Heizraum, Type
Polytherm, Baujahr 1972, Leistung 60.000 Watt, der Kessel
wurde angeblich 1995 erneuert, die Beheizung erfolgt mit

Heil3luft Gber Luftungsrohre;

flach geneigtes Satteldach mit einfachen Brettelbindern,
Untersicht nur bei den Maschinenraumen mit Heraklithplatten

verkleidet;
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Dacheindeckung:

Haustechnik:

Wasserversorgung:

Abwasserbeseitigung:

Welleternitplatten, Spenglerei, Dachrinnen und Abfallrohre

aus verzinktem Eisenblech gestrichen;

Installationen im Buro unter Putz, ansonsten sind die
Leitungen auf Putz verlegt, neuerer E-Verteilerkasten mit Fl-
Absicherung in der Werkstatt, Liftung mit Heiluftgeblase im
Deckenbereich der Maschinenrdume, Sanitarinstallation in
der Werkstatt, jedoch angeblich ohne funktionierende
Wasserzuleitung, im Bereich des Buros Wasserzuleitung

Uber Grundwasserbrunnen vom Keller aus;

Wasseranschluss zum offentlichen Versorgungsnetz fehlt!
Eigenversorgung uber Tiefbrunnen nur mit Nutzwasser flr

Sanitaranlage, ein Trinkwasseranschluss besteht nicht!

Ein Kanalanschluss ist noch nicht gegeben. Das
Fakalwasser wird angeblich in die alte Senkgrubenanlage
eingeleitet. GroRRe, Lage und Zustand konnten nicht Gberpruft

werden.

3.3. Raumeinteilung und Ausstattung

Die Raumaufteilung und Ausstattung des Tischlereigebaudes ergibt sich aus dem 1979

genehmigten Anderungsplan sowie der SV-Bilddokumentation. Festgestellt wird, dass

das Buro nachtraglich ausgebaut wurde, wofir es weder einen Bauplan noch eine

Bewilligung gibt.
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Genehmigter Gebaudeschnitt laut Anderungsplan 1979

3.4. Objektdaten

Bruttogeschossflachen (BGF):

EG Werkstattentrakt ca. 258,00 m? BGF
EG Burotrakt ca. 24,00 m? BGF
Bretterlager West ca. 68,40 m? BGF

Bretterlager Nord mit Lager ca. 36,00 m* BGF
Bruttogeschossflache gesamt  ca. 386,4 m? BGF

Keller Altbau ca. 113,50 m?2 BGF

Kellerzubau ca. 40,00 m2BGF

Keller gesamt ca. 153,50 m? BGF

Gebaudealter: 56 Jahre

Technische Restnutzungsdauer 14 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 0 Jahre
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3.5. Erhaltungszustand

Das urspringlich bereits 1969 errichtete Tischlereigebdude wurde 1979 an der

Nordwestseite erweitert. Seitdem sind keine weiteren wesentlichen Anderungs- und

Sanierungsarbeiten mehr durchgefihrt worden.

Unter Zugrundelegung der gegebenen Bauausfuhrung und des Alters des Gebaudes

wird die durchschnittliche Gebaudezustandsnote mit 3,5 nach ROSS angesetzt.

Zustandsnoten nach ROSS:

Zustandsnote 1:
Zustandsnote 2:
Zustandsnote 3:
Zustandsnote 4:
Zustandsnote 5:

Neuwertig, keine Reparaturen erforderlich
Normale Unterhaltung geringen Umfanges
Reparaturbedurftig

Grol3e Reparaturen erforderlich

wertlos

3.6. Gebaudezubehor

Es ist kein werthaltiges Gebaudezubehoér vorhanden! Die Heizung ist aufgrund des

Alters und des schlechten Bauzustandes mehr oder weniger wertlos.

KG Heizkessel mit Rauchrohr und Hei3luftkanal
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KG Mostkeller mit Wasserinstallation und Wasserboiler

Tiefbrunnen mit Wasserpumpe als Nutzwasserversorgungsanlage
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3.7. AuBenanlagen

Entlang der Ost- und der Nordseite des Gebaudes ist die Zufahrts- und Vorplatzflache
ganzlich asphaltiert. Im Ubrigen Bereich ist das Traufenpflaster mit Betonplatten

befestigt. Ansonsten gibt es keine wesentlichen werthaltigen Aul3enanlagen.

Asphaltierter Zugangsbereich entlang der Ostseite

Vorplatzbereich mit nordostseitigem Grenzpunkt
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3.8. Bauliche Grundstiicksausnutzung

BGF: ca. 386,40 m* BGF

Grundstlcksflache: ca. 709 m?

GFZ = Bruttogeschossflache : Grundstlicksflache = 386,40 m?:709 m?= 0,54 GFZ

Gemal den neuen Bestimmungen des Bebauungsplans der Gemeinde St. Kanzian
ware fur Bauland ,Dorfgebiet* eine hochstzulassige GFZ von 0,5 erlaubt. Demnach ist

eine weitere Verbauung nicht mehr moglich!

Gutachten: Tischlerei Eberhart, Kleindorf / St.Kanzian Seite 24 von 32
SV und Planungsbiro Liesnig Unser Zeichen LBW 2025-16
9150 Bleiburg



4. GUTACHTEN

41. 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 berlcksichtigen. AufRergewdhnliche 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 den im
Betriebsgebaude vermietbaren Raumlichkeiten unter Berucksichtigung seiner

wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften zu ermitteln. Das
Vergleichswertverfahren kommt, nachdem es fur individuell bebaute Liegenschaften

keine Vergleichspreise gibt, nicht zur Anwendung.

In der Bewertungslehre ist in der Praxis ublicherweise bei Tischlereibetrieben das
Ertragswertverfahren als Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwenden.
Nachdem gegenstandlich aber keine nachhaltige Vermietung und Bewirtschaftung der
veralteten Betriebsrdume mdglich ist, kann dafir auch kein Reinerlds mehr erzielt
werden.

Infolgedessen wird zur Ermittlung des Verkehrswertes nur das Sachwertverfahren

herangezogen, welches die bauliche Substanz vom Gebaude abbildet.
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4.2. Sachwertverfahren

Der Bodenwert ergibt sich grundsatzlich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer = Grundsticke (wobei die die Vergleichbarkeit
beeinflussenden Umstande durch Zu- und Abschlage zu berlcksichtigen sind). Zum
Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum

Wertermittlungsstichtag im redlichen Geschaftsverkehr bezahlt wurden.

Gegenstandlich handelt es sich um ein Baugrundstick mit der Widmung Bauland

,Dorfgebiet® in Kleindorf | nordlich von St. Kanzian.

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abzuglich der
altersbedingten und einer allfalligen aulierordentlichen 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.
Maligeblich fur die Berechnung des Herstellungswertes (Neubauwertes) ist der

Bauzustand zum Bewertungsstichtag.

4.3. Bodenwert

Im Umkreis von Kleindorf gibt es keine adaquaten Grundstiicksverkaufe. Diese sind
alle noérdlich von St. Kanzian im Bereich der Wohnbebauung bzw. Siedlungserweiterung
gegeben. Es sind dies nachstehende Verkdufe aus der ZT Datenforum -

Immobilienpreissammlung.
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

Uitus desse Hes

<
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: L3

= w
Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV
1 @ Bauland 860/2023 08.03.2023
2 ® savland 1252/2025 16.05.2025
3 @ Bauland 42172023 15.07.2022
4 @ Bauland 688/2023 06.02.2023

* Transaktionen bei der Berechnung berucksichtigt

oﬂ‘w‘
[yt |
e
17 \ |
L 1554
13
. Preis/m?
r f
Grundsticksfl Kaufvertrag
688,00 90,12 €
2.000,00 88,00 €
1.242,00 80,52 €
704,00 87,36 €

f

Vergleichswertbe

1IN
|

|

30

Preis korr./m?

9479¢€ *

87,75€ *

8599¢€ *

92,07€ *

rechnun

Ll

04.04.2025

Bewertungsstichtag

90,15 €
Wert je m?

o 2,50%

Valorisierungsfaktor
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Unter Berlcksichtigung der gegebenen ortlichen Verhaltnisse, der Lage, Topographie
und GrundstlcksgroRe kann gegenstandlich der valorisierte Grundstlckswert in der
Hohe von € 90,-/m* vom SV als marktkonformer Wert fur die Berechnung des

Bodenwertes Ubernommen werden.

Der Wert der erworbenen Anschlussgeblhren bezieht sich gegenstandlich nur auf den
Stromanschluss. Dieser Anschlusswert wird mit in etwa € 2.500,- eingeschatzt und zum

Bodenwert hinzugerechnet.

Far die vorhandene Bebauung und die dadurch entstehenden
Nutzungseinschrankungen fur eine geanderte Verbauung etc. wird auch im Hinblick auf
die Situierung des Gebaudes ein Bebauungsabschlag in der Hohe von 10% vom

Grundstluckswert in Abzug gebracht.

Bodenwertermittiung

Baugrundstuicksflache 709 m?

Bauland "Dorfgebiet" 709 m? x 90,00 €/m? = € 63.810,00
Bebauungsabschlag 10 % x 63.810,00 € = -€ 6.381,00
Zuschlag fur Anschlussgebihren:

nur Stromanschluss vorhanden € 2.500,00
Bodenwert € 59.929,00

4.4. Neubauwert

Der Neubauwert wird Ublicherweise unter Bericksichtigung der Bauweise, Ausfiihrung
und Ausstattung der einzelnen Gebaudetrakte nach den festgestellten
Bruttogeschossflachen  ermittelt. Bei  der  rechnerischen  Ermittlung  der
Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren ist vom fiktiven Herstellungswert
vergleichbarer Objekte bzw. baulicher Anlagen auszugehen. Zwar handelt es sich
gegenstandlich um eine ehemals gewerblich genutzte Werkstattenanlage. Diese ist
aber bereits seit geraumer Zeit nicht mehr in Betrieb, weshalb eine konventionelle
Sachwertermittlung fir die Bauherstellungspreise einschlieBlich der Mehrwertsteuer

vorgenommen wird.
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Dem Abschlag fur 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 den jeweils betriebstechnischen
Funktionen anders gebaut hatte und daher den Aufwand des Verkaufers nicht voll

honoriert.

Tischlereigebaude
Neubauwertermittiung nach BGF

KG Alttrakt 113,5 m? x 800,00 €/m? = €90.800,00
KG Zubau 40,0 m? x 700,00 €/m? = € 28.000,00
EG Werkstattenteil 258,0 m? x 1.600,00 €/m? = € 412.800,00
EG Birotrakt 24,0 m? x 1.600,00 €/m? = € 38.400,00
EG Nordteil Zugang/Bretterlager 36,0 m? x 1.200,00 €/m? = € 43.200,00
EG Westteil Bretterlager 68,4 m? x 1.200,00 €/m? = € 82.080,00
Neubauwert 540 m?2 € 695.280,00
Tischlereigebaude

Besondere Wertminderungen

Neubauwert € 695.280,00
Abschlag wegen: unorgan. Aufbau, verlorenem

Bauaufwand, spezifischer Raumaufteilungen,

Eigenregie etc. 10 % x 695.280,00 € = €69.528,00
| gekirzter Neubauwert € 625.752,00

4.5. Bauzeitwert

Der Bauzeitwert wird vom Neubauwert abzlglich des Abschlages fiir den verlorenen
Bauaufwand, die veraltete Raumaufteilung sowie abzuglich der Wertminderung infolge
Zeitamortisation nach Architekt F. W. ROSS ermittelt.

Die Wertminderung nach Ross soll die Abnutzung und das Altern des

Tischlereigebaudes erfassen.
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Zur Ermittlung der Wertminderung wird das derzeitige Alter des Tischlereigebaudes
sowie die zu erwartende Lebensdauer bendtigt, 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 Tischlereigebaudes aus den Lerweiterten
Wertminderungstabellen nach F. W. Ross".

Die Wertminderungen werden automatisiert interpoliert gerechnet, es kdnnen daher

geringe Abweichungen bei der handischen Multiplikation der Einzelwerte auftreten.

Tischlereigebaude

Bauzeitwertermittlung

gekurzter Neubauwert € 625.752,00
Lebensdauer 70 J

Alter 56 J

technische Restnutzungsdauer 14 J

Alter in Prozent der Lebensdauer 80 %

Zustandsnote 3,5

Gesamtwertminderung lineare AWM 86,640 % x 625.752,00 € = -€ 542.151,53
Bauzeitwert Tischlereigebaude € 83.600,47

4.6. Gebaudezubehor

Es ist kein werthaltiges Gebaudezubehdr vorhanden!

4.7. AuBRenanlagen

Die wertbeeinflussenden AuflRenanlagen sind unter Punkt 3.7. detailliert beschrieben.
Diese stellen gegenstandlich einen prozentuellen Wertansatz in der Hohe von rund

1,5% vom Gebaudezeitwert dar.

AuRenanlagen

Asphaltvorplatz samt Zufahrt, Traufenpflaster etc.

Pauschale 1,5 % x 83.600,47 € = € 1.254,01
AuBenanlagen (Zeitwert gerundet) € 1.300,00
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4.8. Sachwert

Die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauzeitwert des Tischlereigebaudes samt
dem Zeitwert der Aulenanlagen ergibt den Sachwert zum angegebenen

Bewertungsstichtag.

Sachwertermittiung

Bodenwert € 59.929,00
Bauzeitwert Tischlereigebaude € 83.600,47
Gebaudezubehor € 0,00
Aulenanlagen € 1.300,00
Sachwert € 144.829,47

4.9. 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 vor allem die beengte Bebauung und nur
eingeschrankte Nutzungsmoglichkeit als Tischlereiwerkstatte. Die abgeanderte
Raumaufteilung und der konsenslose Ausbau des Buros stellen ebenso
Abschlagskriterien dar. Es fehlt zudem ein Energieausweis, es gibt keine zentrale
nachhaltige Beheizung, Anschlisse an die offentliche Wasserversorgung sowie die

Abwasserentsorgung in den Kanal sind noch nicht ausgefthrt.

Zudem befindet sich das Gebaude teilweise mit nur 1,5 m Abstand zu nahe zur
westlichen Grundsticksgrenze, was baurechtlich bei einer weiteren Verbauung bzw.

Anderung zu Problemen fiihren kann.

Eine gewerbliche Nutzung der ehemaligen Tischlereiwerkstatte ist einerseits ohne
aufrechte Betriebsstattengenehmigung und andererseits aufgrund der veralteten

Bauweise sowie der nicht mehr zeitgemalen Ausstattung praktisch nicht mehr zuldssig.

Gutachten: Tischlerei Eberhart, Kleindorf / St.Kanzian Seite 31 von 32
SV und Planungsbiro Liesnig Unser Zeichen LBW 2025-16
9150 Bleiburg




Unter Berlcksichtigung der schwierigen Marktverhaltnisse sowie der angefuhrten
wertmindernden Aspekte wird daftr ein Marktanpassungsabschlag vom Sachwert in der

Hohe von insgesamt 10% geltend gemacht.

Verkehrswertermittlung

Sachwert € 144.829,47
Marktanpassungsabschlag -10 % x 144.829,47 € = € 14.482,95
Verkehrswert € 130.346,52
VERKEHRSWERT gerundet € 130.000,00

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 465 GB 76113 St. Kanzian
mit dem Tischlereigebaude
betragt rund 130.000,--.

Es wird seitens des Sachverstandigen ausdricklich 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.

Bleiburg, am 16.10.2025

Fur die Richtigkeit

der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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