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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber und Auftrag

Herr Mag. Peter Handler , Rechtsanwalt, hat als bestellter Masseverwalter im
gegenstandlichen Insolvenzverfahren die Feststellung des Verkehrswertes der gegen-
standlichen Liegenschaft angeordnet.

1.2 Zweck

Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen des Insolvenzverfahrens GZ.:
25 S 103/25 x LGZ Graz, des Herrn Peter Jirgen Deutschmann.

1.3 Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag wird mit dem Tag der Befundaufnahme, dem 14.08.2025,
festgelegt.

1.4 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte durch den unterfertigenden Sachverstandigen in
Anwesenheit von Herrn Peter Jirgen Deutschmann am 14.08.2025.

15 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

A Befundaufnahme vom 14.08.2025

A Auskiinfte von Herrn Peter Jirgen Deutschmann zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme, insbesondere tber Umfang und Zeitpunkt von getatigten
Investitionen, haustechnische Anlagen, Ver- und Entsorgung, auRerbicherliche
Rechte und Lasten sowie Bestandverhéltnisse.

A bei der zustandigen Baubehorde erhobene Unterlagen:

o0 Baubewilligungsbescheid, Benltzungsbewilligungsbescheid sowie
Auszige aus dem behdrdlich genehmigten Einreichplan fir die
Wohnhauserrichtung

o0 Baubewilligungsbescheid und Beniitzungsbewilligungsbescheid fur die
Errichtung einer Olfeuerungsanlage

0 Baubewilligungsbescheid fir den Zu- und Umbau der Garage/
Wirtschaftsgebaude und Errichtung einer Stlitzmauer samt Einreichplan

0 Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

0 Auszug aus dem Leitungskataster (Kanal)
A Luftbild und Flachenwidmungsplan, GIS-Steiermark vom 11.08.2025
A Grundbuchsauszug, Abfragedatum 11.08.2025

Seite 3 von 40



>N

>D > > > > > > > D> > > > >

Abfrage aus dem digitalen Verdachtsflachenkataster des
bundesamtes vom 19.08.2025

Lageplan, Google-Maps vom 19.08.2025

Erhebung von Bodenpreisen im ZT-Datenforum
Immobilienpreisspiegel; WKO
Immobilien-Durchschnittspreise; Statistik Austria
Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBI. Nr. 150/1992
ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung - Grundlagen
Lehrunterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie Graz
Steiermarkisches Baugesetz idgF (BauG)

Steiermarkisches Raumordnungsgesetz idgF (StROG)
Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017
Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich 2022
Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien

Heftrehe ADer Sachverstandigeh

Umwelt-

Nutzungsdauerkatalog des Sachverstandigenverbandes fiir Steiermark und

Karnten
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1.6 Vorbemerkungen

Der unterfertigende Sachverstandige ist bei der Erstattung des Gutachtens von den im
Kapitel 1.5 angefuhrten Unterlagen und Informationen ausgegangen. Sollten sich diese
Grundlagen als unzutreffend oder unvollstindig herausstellen, so behélt sich der
Sachverstandige eine Erganzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Eine Uberpriifung des Bauzustandes hinsichtlich Baumangel und Bauschaden erfolgte
nur augenscheinlich, ebenso wurde keine Uberpriifung der Statik von Bauteilen sowie
keine Funktionsprifung haustechnischer Anlagen und Fahrnisse durchgefihrt.

Die Bewertung erfolgt unter Annahme der Geldlastenfreiheit. Auf die eingetragenen
Pfandrechte wird hingewiesen.

Uber das Vorhandensein von auRBerbiicherlichen Rechten und Lasten wurde Herr Peter
Jirgen Deutschmann bei der Befundaufnahme befragt, dariiberhinausgehend wurden
vom SV. keine Recherchen durchgeflhrt.

Mobiliar/Inventar ist nicht Gegenstand der Bewertung.

Die Bodenwertermittlung erfolgt unter Heranziehung der Grundstucksflache It. Grund-
buch, auf geringe Differenzen zur Flachenangabe It. GIS-Stmk. wird hingewiesen.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen und aufgrund
zu treffender Annahmen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende Grol3e. Der ermittelte Verkehrswert bedeutet nicht, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden &auf3eren Umstanden jederzeit,
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
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2 Befund

\2.1 Gutsbestand

Die Liegenschaft EZ 74, Grundbuch 61045 Oberlaufenegg besteht aus dem
nachfolgend angefihrten Grundstiick:

HAIF I I A I A AN XTI LRI AT AT LA I AT T TNk d D] FE kb Rk ATk ko hk ko ko ko ko ko k ko ko kk ok ok ok ko k ok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1a0/e GST-Fliche * 2775
Bauf. (10) 220
Garten{10) 25355 OQberlaufenegger Stralle 47a
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Giarten(l0): Garten {GArten)
i o Az L o o T o o o O O
1 a 1440/198% 1559/1%66 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren, Viehtreiben an
Gast 100/8 Errichtung und Erhaltung wvon Masten filr elektrische Energie
und Telefonleitung an Gst 10054 103/1 100/7, Wasserbkezug, Errichtung
von Bassin, Verlegung einer Wasserleitung auf Gst 100/1
2 a 1912/1%65 Grunddienstharkeit
Wasserleitung an Gst 101 100/1
3 a gelischt

zu A2-LNR 1-2: Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt ausgehend von der 6ffentlichen
Verkehrsflache (Oberlaufenegger StralRe, Gst. 369/3) Uber das sudostliche
Nachbargrundstiick 100/8. Laut Auskunft bei der Befundaufnahme wurde nachtréaglich
auf Eigengrund eine eigene Wasserversorgung errichtet und ist der Wasserbezug tber
Nachbargrund (Gst. 100/1 u. 101) nicht mehr aufrecht.

AulSerbiicherliche Rechte konnten vom SV. nicht erhoben werden.

2.2 Eigentimer

khkhhkhhdhhdhhhdbhhhhhhdrhddbdhdrhhhrhddrdr P dddrdddrddrdrhdddhddrhbrddrrdhddhdhrhbdrhds
3 ANTEIL: 1/1

Feter Deutschmann

GEB: 1977-07-31 ADR: Oberlaufenegger Stralle 47 a B530

a £%2/2007 IM BANG 79%/2006 Ubergabsvertrag und Schenkungsvertrag
2006-02-22, RKaufvertrag 200&8-0%9-20 Eigentumsrecht

b 2332/2025 Erdffnung des Insclvenzverfahrens am 27.06.2025 (25 5
103/25%, LG fiir ZRS Graz)
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2.3

Lasten

LA AR SRS R R R AR AR R EERREEEEEEEEE NG RE R R R R R

1

a 144071966 1588/19366
DIENSTBARKEIT Verlegung e=iner Wasserleitung
auf Gst 10076 fur EZ 75 79

b 155%/1%66 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en)
aus EEZ 35

a 692/2007 Pfandurkunde Z006-10-16

FFANDRECHT Héchstbetrag EUR &0.000,--

fiir Raiffeisenbank Eibiswald-5t. Oswald registrierte
Gencssenschaft mit beschrinkter Haftung
im Rang nach C-LWR 2

c 219%/2024 Hypothekarklage (101 C 3%/24 h)

a 156572013 Pfandurkunde 2013-05-02

FEANDRECHT H&chstbetrag EUR BE0.000, --

fiir Raiffeisenbank Siid-Weststeiermark eGen (FN 59179d)
c 219%/2024 Hypothekarklage (101 C 3%/24 h)
a 7137/2014 Pfandurkunde 2014-10-24

FEANDRECHT Héchstbetrag EUR &60.000, —

fiir Raiffeisenbank Siid-Weststeiermark eGen (FN 59179d)

c 219372024 Hypothekarklage (101 C 39/24 h)
a 377/2015 Pfandurkunde 2015-02-02

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 100.000, ==

fiir Raiffeisenbank Siid-Weststeiermark eGen (FN 5317854}
¢ 2199/2024 Hypothekarklage (101 C 33/24 h)
a 2541/2017 Pfandurkunde 2017-05-31

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 150.000,-—-

fiir Raiffeisenbank Siid-Weststeisermark eGen (FN 55179d)
c 219%/2024 Hypothekarklage (101 C 39/24 h)
a 476/2019 Urkunde 2016-09-27

PFANDRECHT wallstr EUR 90.000,--

Kosten EUR 2.635,52 fiir
Edwina Mathilde Deutschmann-Schmid, geb 1373-01-07
(2 E 255/19v)

b 14172025 VERSTEIGERUNGSVERFAHREN SIEHE LNR 13

a 397/2024 Eahlungsbefehl 2023-11-14

PEANDRECHT vollstr.

5. A. lt. Beschluss 2024-02-02 fiir
Zultner Metall GmbH (FN 39300&z)
(2 E 387/24 p)

EUR 12.649,71
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10 b 2394/2024 IM RANG 1298/2024 EZahlungsbefehl 2024-02-06
PEANDRECHT wollstr., EUR 1.654, 32
5, A. 1lt. Beschluss 2024-07-09 fiir
H + 5 Zauntechnik Gesellschaft m.b.H. (FN 38830d)
{105 E 7/24 p)
11 a 41532/2024

PEANDRECHT vollstr., EUR 4.398,00
s. A. 1t. Beschluss 2024-10-29 fiir
3BT Steuerberatungs GmbH & Co KG (FN 237110b)

(2 E 3045/24w)

12 a 4390/2024 Exekuticnsbewilligung 2024-12-03
PEANDRECHT vallstr, EUR 5.000,—
fiir Edwina Deutschmann-Schmid geb 1973-01-07
(2 E 3274/24 x)

13 a 141/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr. EUR 90.000,00
5. A. 1t Exekuticnsbewilligung 2025-01-15 fiir
Edwina Deutschmann—-Schmid geb 12373-01-07
({105 E 33/24m)

b 141/2025 PFANDRECHT SIEHE LNR 8

zu C-LNR 1: Hierbei handelt sich um eine Dienstbarkeit zur Wasserversorgung der
sudostlich angrenzenden Nachbarliegenschaften.

zu C-LNR 37 13: Auf die eingetragenen Pfandrechte wird hingewiesen, die Bewertung
erfolgt unter Annahme der Geldlastenfreiheit.

Ansonsten konnten vom SV. keine aufRerbicherlichen Lasten erhoben werden.

2.4 Lage

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Ortsgebiet der Stadtgemeinde
Deutschlandsberg, ca. 4 km nordwestlich des Stadtzentrums in einer Héhenlage auf ca.
650 m 0. A. Im ndheren Umkreis der Bewertungsliegenschaft befinden sich vornehmlich
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen und vereinzelt landwirtschaftliche Betriebe
sowie Wohnhauser. Grundsatzlich handelt es sich um eine Ruhelage, benachbarte
Grundflachen werden zum Teil fur die Weidehaltung von Rindern genutzt. Die Zufahrt
zur Liegenschaft erfolgt Uber die Oberlaufenegger Stral3e. Die Erledigungen des
taglichen Bedarfes konnen im Stadtzentrum von Deutschlandsberg erfolgen.
Ausgehend von der Bewertungsliegenschaft bietet sich ein guter Weitblick, unter
anderem zum tiefer gelegenen Stadtgebiet von Deutschlandsberg.
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25 Beschaffenheit

Das Grundstiick weist eine polygonale, unregelmaRige Konfiguration auf. Das nattirliche
Gelande ist mit rund 15 % in sUddstliche Richtung abfallend. Die Zufahrt von der
Oberlaufenegger StralRe erfolgt Uber den im Siidosten angrenzenden, asphaltierten
Dienstbarkeitsweg, Gst. 100/8. Im nérdlichen Bereich ist das Grundstiick mit dem
Wohnhaus Oberlaufenegger StraBe 47a sowie einem Garagengebaude mit Wohn-
einheit bebaut. Der sudlich bzw. siidwestlich der Geb&aude befindliche Zufahrts- und
Hofbereich ist asphaltiert und wird im Nordwesten mit einer Stitzwand zum
angrenzenden natirlichen Gelédnde abgeschlossen. Die unbebaute Grundflache ist

weitgehend begriint und vereinzelte mit Baumen bepflanzt.
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100410

Luftbild T GIS Steiermark

2.6 Kontaminierung

Das gegenstandliche Grundstlck ist nicht im Altlasten-GIS des Umweltbundesamtes
verzeichnet, die Abfrage beim Umweltbundesamt wurde online durchgefihrt. Es wird
deshalb in der Bewertung von Altlastenfreiheit ausgegangen.
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Auszug Altlasten-GIS
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2.7 Aufschlie3ung

Die Aufschlielung besteht aus:
A Stromversorgung (Energienetze Steiermark)
A Anschluss an den 6ff. Schmutzwasserkanal (Abwasserverband LWG)

A Wasserversorgung (ber eine Quellfassung auf Eigengrund. Die Eignung als
Trinkwasser wurde seit langerer Zeit nicht mehr gepriift. Die Ergiebigkeit war It.
Auskunft in den letzten Jahren weitgehend gegeben, jedoch im Jahr 2025 und
vor ca. 8 Jahren erfolgte aufgrund gegebener Trockenheit die Beflllung durch
die Feuerwehr. Die urspriingliche Wasserversorgung tber Fremdgrund ist laut
Auskunft nicht mehr aktiv.

2.8 Flachenwidmung

Laut Flachenwidmungsplan ist das Grundstiick als Freiland ausgewiesen. Eine Aus-
weisung als Bauland ist nicht zu erwarten.

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Deutschlandsberg
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2.9 Steuerlicher Einheitswert

Der Einheitswert wurde nicht erhoben, da er fiir die gegenstéandliche Bewertung nicht
von Relevanz ist.

2.10 Objektbestand

2.10.1 Gebaude Oberlaufenegger Stral3e 47a, 8530 Deutschlandsberg

Bewilligungen

Die Baubewilligung fur den Neubau des Wohnhauses wurde mit Bescheid vom
28.08.1965 erteilt. Die Benutzungsbewilligung wurde auf Basis der am 13.05.1966
durchgefihrten Endbeschau erteilt. Mit Bescheid vom 29.06.1983 wurde die
Baubewilligung fir die Errichtung einer Olfeuerungsanlage erteilt. Die
Benitzungsbewilligung wurde mit Bescheid vom 22.08.1983 erteilt.

Abweichend von der baubehordlich genehmigten Einreichplanung wurden folgende
Anderungen festgestellt:

1) Das Gebaude wurde zur Géanze unterkellert und neben dem Heiz- und dem
Abstellraum im Nordwesten Wohnraume geschaffen.

2) Die Kellertreppe wurde nicht in das Gebaude integriert, sondern an der Nordost-
fassade als AuRentreppe ausgefilhrt. Die norddstliche AufRRenwand des
Wohnzimmers im EG wurde deshalb nach auf3en versetzt und im Kellergeschol3
ein Abstellraum geschaffen.

Aufgrund der Gebaudeerrichtung vor dem 01.01.1969 geht der SV. in der Bewertung
von rechtmaRigem Bestand iSd § 40 Abs. 1 BauG aus.

Allgemeine Beschreibung

Das Wohnhaus ist unterkellert. Das Kellergeschol ist teilweise unter Terrain befindlich.
Wohnraume befinden sich im Keller- und ErdgeschoR. Der Dachboden ist nicht zu
Wohnzwecken ausgebaut bzw. aufgrund der flachen Dachneigung sowie geringen Hohe
nicht zum Ausbau geeignet. Der Zugang zum Erdgeschof} erfolgt von der Nordostseite
des Gebaudes uber Vorsatzstufen mit Granitbelag. Der Zugang zum Kellergeschol?
erfolgt von der Sudostseite des Gebaudes. Eine innere ErschlieBung von Keller- und
Erdgeschol3 besteht nicht.

Konstruktion
Das Gebaude ist in massiver Bauweise errichtet.
Fundamente u. Kellerwénde: Beton

Erdgeschoflwande: Hohlziegelmauerwerk mit 38 cm zzgl. 16 cm Warmedammverbund-
system

Decken: massiv

Fassade
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Die Fassade ist verputzt und gemalt, ein Warmedammverbundsystem ist vorhanden
(aufgebracht ca. im Jahr 2010). Die Belichtung erfolgt durch Kunststofffenster mit 2-
fach-Verglasung (erneuert: ca. im Jahr 2010). Die Fenster im EG sind mit Rollos
ausgestattet.

Dach

Die Dacheindeckung erfolgte mit dunkelgrauen Falzziegeln (erneuert ca. im Jahr 2010).
Schneefanger sind vorhanden. Die Meteorwasser werden Uber Héngerinnen und
Fallrohre abgefuhrt. Der Kaminkopf tGber der Dachhaut ist mit Metall verkleidet.

Heizung

Der mit Ol und festen Brennstoffen beheizbare Zentralheizungskessel befindet sich im
Kellergeschol3. Beheizbar sind einzelne Rdume im KG sowie die RAum im EG. Im KG
sind zusatzlich zu den Plattenheizkdrpern vereinzelt Infrarotpaneele montiert.

Kellergeschof3

Hier befinden sich 2 Wohnraume, ein Bad mit WC, der Heizraum und zwei Abstellrdume.
Die lichte Raumhohe betragt ca. 2,2 m. Der Heizungskessel ist mit Ol- und festen
Brennstoffen betreibbar, wobei kein Oltank vorhanden ist. Die Warmeabgabe erfolgt
Uber Plattenheizkérper. Zusatzlich zu den Plattenheizkérpern sind Infrarotpaneele
vorhanden. Die Bodenbeldage sind betoniert oder in den Wohnraumen mit
Laminatbelagen ausgefiihrt bzw. im Bad/WC gefliest. Die Wandflachen und
Deckenuntersichten sind weitgehend verputzt und gemalt, wobei im Bad/WC die
Wandflachen gefliest sind. Die Leitungsfihrung erfolgt weitgehend unter Verputz,
jedoch zum Teil auf Putz. Bereichsweise sind Verkleidungen mit abgehangten Decken
vorhanden. Insbesondere bei den erdberiihrten Wanden sind zum Teil erhebliche
Schaden durch eindringende Feuchtigkeit erkennbar. Die AuRenwandstérke (gemessen
beim Zugang) betragt inkl. Dammung ca. 58 cm inkl. Verputz. Zwischen den Raumen
sind Turen in unterschiedlicher Bauart ausgefihrt.

Erdgeschol}

Im Erdgeschol3 befinden sich ein Wohnraum, eine Kiiche, 2 Zimmer sowie ein Bad, ein
WC und 2 Vorrdume. Die lichte Raumhohe betragt ca. 2,5. Zwischen den Raumen sind
Holztrblatter in Holzpfostenstdcken (mit nicht mehr zeitgeméaRen Durchgangslichten)
verbaut. Die Fubdden sind gefliest oder mit Laminat- bzw. einfachen Parkettbelagen
ausgefiihrt. Die Wandflachen und Deckenuntersichten sind “weitgehend verputzt und
gemalt bzw. in den Sanitarrdumen bereichsweise gefliest. Die Warmeabgabe erfolgt
Uber Plattenheizkorper. Die Schlafraume weisen nur eine geringe Gréf3e auf (< 10 m2).
An der Gebaude-Siidostseite ist eine Terrasse in Metallkonstruktion mit Belag und
Gelander aus Holz angebaut. Verwitterungsspuren sind sichtbar.

Sonstiges

Im Gebaudeinneren wurden in den letzten Jahren It. Auskunft keine Modernisierungen
vorgenommen. Dementsprechend besteht ein rlickgestauter Reparaturbedarf.
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Raum- und Nutzflachen aufstellung It. Einreichplan

Wohnhaus Raum NFL ca. [m?] |
KG Wohnraum, Heizraum, Abstellraum 28,20
Schlafraum, Bad 23,11
Abstellraum 2,89
Summe 54,20
Wohnhaus Raum NFL [m?] |
EG Flur 2,58
wWC 1,72
Zimmer 19,68
Kiche 4,10
Bad 3,16
Flur 2,09
Schlafr. 1 8,48
Schlafr. 2 9,58
5-seitig umschl. Zugangsbereich 1,50
Summe 52,89
BruttogeschoRRflaichenaufstellung  It. Aufmald
GescholR BGF [m?] ‘
KG 10,98x 7,651 1x1,5 82,50
EG 10,98 x 7,65 84,00

2.10.2 Garagengebaude mit Wohneinheit

Bewilligungen

Die Baubewilligung fiir den Zu- und Umbau des Garagen- und Wirtschaftsgebaudes
wurde als Neubau mit Bescheid vom 25.07.2014 erteilt. Eine Benttzungsbewilligung
liegt nicht vor. Dabei wurden im Erdgeschol3 eine Garage und ein Lagerraum und im
Dachgeschol3 ein Dachboden (ohne Nutzungsangabe) bewilligt. Tatséachlich wurde
jedoch der Lagerraum im EG und der Dachboden zu einer Wohneinheit ausgebaut.
Anstrengungen zu Erlangung einer nachtraglichen Genehmigung der Wohnnutzung
kbnnte man in Form eines Zubaus zum Wohnhaus gem. § 33 Abs. 5 StROG
unternehmen. Jedoch dirfte es bei 2 separaten Wohneinheiten zu einer Ausweitung der
Dienstbarkeit beim Zufahrtsgrundstiick kommen. Weiters liegen keine Baubewilligungen
fur die ausgefihrte Luftwarmepumpe und das Klima-Split-Gerat im Auf3enbereich vor.

Das Erdgeschol ist an der Nordwestseite zur Ganze und an der Nordostseite teilweise
unter dem angrenzenden nattirlichen Gelande befindlich.
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Allgemeine Beschreibung

Die Gebéaudeerrichtung erfolgte It. Auskunft im Zeitraum 2015 7 2020. Im sudostlichen
Bereich des Erdgescholles befindet sich eine von auf3en Uber ein Sektionaltor
zugéangliche Garage. Der nordwestliche Bereich des EG ist sowie das DG zu
Wohnzwecken genutzt. Der Aufgang in das DG erfolgt vom EG Uber eine Holztreppe
mit offenen Trittstufen und Edelstahlgelander.

Konstruktion

Das Gebaude ist mit Wanden und Erdgeschol3decke in massiver Bauweise errichtet.
Uber dem ErdgeschoR wurde ein symmetrischer Satteldachstuhl aus Holz mit
Aufsparren-Dammsystem ausgefihrt.

Fassade

Die Fassade ist verputzt und gemalt. Abweichend von der Einreichplanung wurde an
den AuRenwanden ein Warmedammverbundsystem mit 20 cm aufgebracht. Die
Belichtung erfolgt durch Kunststofffenster mit Isolierverglasung, bei den giebelseitigen
Fenstern im DG sind Rollos vorhanden.

Dach

Die Dacheindeckung erfolgte mit dunkelgrauen Falzziegeln. Schneeféanger sind
vorhanden. Die Meteorwasser werden Uber Hangerinnen und Fallrohre abgefihrt.

Heizung/Kihlung

Die Raumheizung des nordwestlichen Bereiches im EG und im gesamten DG erfolgt
zentral Uber eine Luftwarmepumpe, die vor der Nordostfassade auf einem Betonsockel
situiert ist. Die Warmeabgabe erfolgt tiber eine Ful3bodenheizung.

Zur Raumkuihlung im DG ist an der Nordwestfassade ein Klima-Split-Gerat montiert.

Zusatzlich ist ein einschlauchiger Kamin an der AuRenwand vorhanden, der vom EG-
FuRboden bis tiber Dach gefuhrt wird. An diesen Kamin ist ein in der Kiicheneinrichtung
verbauter Tischherd angeschlossen.

Erdgeschol}

Die Zufahrt zur Garage erfolgt Uber ein elektrisch gesteuertes Decken-Sektionaltor, der
Zugang zum Wohnbereich Gber eine Alu-Tlr. Der Boden in der Garage ist als geglatteter
Betonbelag ausgefiihrt, im Wohnbereich sind Fliesenbdden verlegt. Die Wandflachen
und Deckenuntersichten sind verputzt bzw. gespachtelt und gemalt. In der Garage
befindet sich die Technik zur Luftwarmepumpenanlage. Die Installationsfiihrung erfolgt
weitgehend unter Putz (ausgenommen in der Garage.). Neben der Garage befinden sich
im EG ein Vorraum und eine Esskiiche. Die lichte Raumhdhe betréagt ca. 2,37 m.

Dachgeschol}

Die Bodenbelage sind gefliest, die Wandflachen verputzt und gemalt und die
Dachschragen sind mit Holz verschalt, dabei sind die Sparren sichtbar. Der
Dachraumausbau erfolgt raumhoch bis zu den Dachschragen. Hier befinden sich ein
Vorraum, zwei Wohnrdume sowie Bad mit WC. Zwischen den R&aumen sind Turblatter
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aus Furnierholz in industriell gefertigten Holzstocken versetzt. Die
betragt ca. 1,45 m (Anschluss Drempelwand) bis 3,75 m (Firstlinie).

Sonstiges

Das Gebaude weist einen guten Bau- und Erhaltungszustand auf.

Raum- und Nutzflachen aufstellung It. Einreichplan

lichte Raumhohe

Wohnhaus Raum NFL ca. [m?] |
EG Garage 37,06

Lager (tatsachlich: Vorraum u. Esskiiche) 20,40

Summe 57,46
Wohnhaus Raum (keine Planunterlagen vorliegend) NFL ca. [m?] |
DG Vorraum

Bad mit WC

2 Zimmer

(1 Zimmer nur Uber Bad oder

Durchgangszimmer erreichbar)

Summe (vom EG Ubernommen) 57,46
BruttogeschoRR3flachenaufstellung  It. Aufmafld
GeschoB BGF [m?] ‘
EG =DG 7,85 x 10,45 82,03

2.10.3 Energieausweis

Ein Energieausweis liegt dem Sachverstandigen zum Zeitpunkt
erstattung nicht vor.

2.10.4 Bestandverhéaltnisse

der Gutachtens-

Ein Bestandverhaltnis besteht nach Kenntnis des SV nicht. Beide Gebaude werden vom

Liegenschaftseigentimer zu Wohnzecken genutzt.

2.10.5 Aufenanlagen

1) asphaltierte Gebaude- und Garagenzufahrt mit Hofbereich

2) L-formige Stutzwand nordwestlich angrenzend an den Hofbereich mit an den
Gelandeverlauf angepasster Héhe und einer Lange von ca. 14,0 + 3,15 =17,15
m und Metallabdeckung. Eine Baubewilligung in der ausgefiihrten Form liegt

nicht vor.

3) mit Betonpflastersteinen befestigte Terrasse suidostlich des Wohnhauses auf

KG-Niveau

Seite 16 von 40



4) Traufenpflasterung mit Betonpflastersteinen 3-seitig anschlieRend an das
Wohnhaus

5) Traufenbekiesung 2-seitig anschlieBend an das Garagengebaude mit
Wohneinheit

6) mit Betonplatten befestigte Terrasse nordwestlich anschlieRend an das
Garagengebaude mit Wohneinheit, ca. auf DG-Niveau

7) mit Granitplatten befestigter Zugang zum Wohnhaus an der Geb&ude-
Nordostseite und anschlieRender Stitzwandbegrenzung

8) massive Pfeiler beidseitig des Zufahrtsbereiches ohne Toranlage

2.10.6 Zubehor

Kicheneinrichtung im Wohnhaus

Die Kiicheneinrichtung im Wohnhaus ist aufgrund des geschéatzten Alters von mind. 30
Jahren und der Gebrauchsspuren als nicht wertrelevant anzusehen. Es wird deshalb
auf eine ausfiihrliche Beschreibung verzichtet und auf die Fotodokumentation im
Anhang verwiesen.

Kicheneinrichtung im Garagengebdude mit Wohneinheit

Im Erdgeschol befindet sich eine L-férmige Kiicheneinrichtung, bestehend aus Unterteil
und Hangeschrank. Verbaut sind Abwaschbecken mit Tropftasse, E-Herd (Ceranfeld),
Backrohre, Geschirrspuler, Kiihischrank und ein Tischherd.
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3 Bewertung

\3.1 Aligemeine s

Auftragsgemal ist in der Schatzung der Verkehrswert der beschriebenen Liegenschaft
nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes BGBL. 150/1992 zu
ermitteln. Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei Verdulerung einer Sache,
Ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr erzielt werden kann. Der Wert der
besonderen Vorliebe hat auRer Betracht zu bleiben, ebenso ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen.

In der Bewertungslehre und in der Praxis sind bei Liegenschaften neben dem
Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren als
Methoden zur Ermittlung des Verkehrswertes anerkannt.

Wahrend beim Ertragswertverfahren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem
gegenwartigen Ertrag der Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang
besteht, beruht das Sachwertverfahren auf der (in der Praxis erprobten) Vermutung,
dass eine solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits und der
Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben ist.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist abhéangig vom Vorhandensein von
anderen Liegenschaften mit vergleichbaren wertbeeinflussenden Umsténden und kann
deshalb oft nicht bzw. nur in Kombination mit dem Sach- und Ertragswertverfahren zur
Anwendung kommen.

\3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gem. 8§ 3 LBG ist ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, das dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entspricht. Die Ermittlung des Verkehrswertes von
Wohnimmobilien i ist, da derartige bauliche Anlagen in der Regel zur Eigennutzung
errichtet werden und keine nachhaltige Ertragssituation bei Fremdvermietung zu
erwarten ist, an den Anschaffungskosten vergleichbarer Objekte orientiert. Die Kriterien
Lage, Bauzustand, Baualter und Ausstattung sind dabei zu beriicksichtigen. Die
Bewertung erfolgt somit im Sinne des LBG nach dem Sachwertverfahren . Nach
Beriicksichtigung dieser Umstdnde ist der sich ergebende Sachwert mit den
Verhéltnissen am 6rtlichen Immobilienmarkt zu vergleichen und - falls erforderlich - eine
Anpassung an die Marktverhaltnisse vorzunehmen.

A Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln.

A Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertminderungen, die sich demgegeniiber nur aus der Bebauung
oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdérigkeit zu
einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berticksichtigen.
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A Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von
diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.
Sonstige Wertanderungen und wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage
der Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlich rechtliche
Beschrénkungen sowie erhebliche Abweichungen von den tblichen Baukosten
sind gesondert zu bertcksichtigen.

3.3 Bodenwert

Ublicherweise wird der Bodenwert im Vergleichswertverfahren ermittelt. Zu diesem
Zwecke wurden Baulandpreise in vergleichbaren Lagen erhoben und mit
entsprechenden Zu- bzw. Abschlagen - in Abhéngigkeit von der Widmung
(Bebauungsdichte), der Konfiguration, der GroR3e, der Lage und der Berlicksichtigung
der laufenden Bodenpreissteigerung - ein valorisierter Vergleichspreis ermittelt.

Vergleichspreise, fir die ein unredliches Zustandekommen oder der Einfluss durch
persdnliche Umstande (ideelle Wertzumessung, Verkauf innerhalb der Familie) bei der
Preishildung vermutet wird, werden aus der Vergleichswertberechnung ausgeschieden.

Im unmittelbaren Nachbereich der Bewertungsliegenschaft konnten mangels
Baulandausweisung der umliegenden Flachen keine Vergleichspreise fir
Baulandgrundstiicke erhoben werden. Fir die Ermittlung des Bodenwertes wurden
nachfolgende Vergleichspreise fir Baulandgrundstiicke nordwestlich der Wildbacher
Stral3e erhoben:
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2 W Bauland

Bauland

Bauland
10 ';' Bauland
1 ® rauland

12 ® eauand

14 W Bauland
15 B pauland
16/A '?' Bauland

178 W Bauland

18 '!' Bauland

441072021

1859v2022

3907,2019

39072019

1224/2020

1356/2020

2105/2022

3899/2020

G50/2024

2523,/2022

327M,/2020

10.03.2021

02.07.2021

05082079

26072019

02.10.2019

02102019

10.09.2021

30.07.2020

24.10.2023

18.02.2022

29.06.2020

821,00

700,00

BE6,00

1.734,00

405,00

1.001,00

775,00

531,00

889,00

£89,00

1.058,00

TeT4E

TET4 €

0,00 €

69,20 €

65,00 €

65,00 €

§100€

62,30 €

74,24 €

1514 €

6144 €

9282¢€ 7

M0me -

9026 €

8533 €

83,29 €

83,29 €

9584€ ©

TT26€ ©

BOOG € ~

BT34€ °

TBAS5 €

Es wurden nur die o.a. Vergleichsvorgdnge (Nummern) in der Bewertung bericksichtigt.

Der mittlere Bodenpreis ergibt sich unter Berlicksichtigung der Valorisierung mit rund

u 85, -- je m2 Grundstiicksflache.

Folgende Zu-/Abschlage werden in Anbetracht der Abweichungen des Bewertungs-

grundstiickes zu den erhobenen Kaufvorgédngen vorgenommen:

Flachenwidmung Freiland:
dezentrale Lage:

Weitblick:

-20 % (eingeschrankte Bebaubarkeit)

-20 % (Fahrzeug zwingend erforderlich)

+20 %

Summe:

-20 %

Die Arrondierungsflache um die Gebaude mit einem Flachenausmalf3 von rund 1.200 m2
(It. GIS-Abtastung) wird in Anbetracht der gegebenen Bebauung als hoherwertiges

Freiland mit einem Bodenwert in der H6he von

U 68, -- je m2 Grundstiicksflache

in der Bewertung bertcksichtigt. Das darlberhinausgehende Grundflachenausmal der
Liegenschaft wird mit einem Wertabschlag von 75 % vom oben ermittelten Wert und

somit mit

017, -- je m2 Grundstiicksflache

in der Bewertung berticksichtigt. Dies liegt daran, dass aufgrund der raumordnungs-
rechtlichen Bestimmungen eine Bebauung mit Gebauden, Flugdachern, Pools u. dgl.
gem. § 33 Abs. 5 StROG nicht mdglich ist.
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Gebundener Bodenwert

Bereich Bodenwert je m? Grundflache Bodenwert )

Grundfl 2ch [m?] [ U
Arrondierungsflache Gebaude 68 1.200 a 81.
Restflache 17 1.575 ua 26.
Summe Bodenwert 2.775 u 108

34 Sachwert

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten fur die Gebaude beziehen sich auf die BruttogeschoR3flache
(BGF) des Gebaudes It. Aufmal3. Kleinvolumige Bauteile (Dachvorspriinge, Kamine,
Balkone/Terrassen, Vordacher, etc.) sowie die Planungs-, Anschluss- bzw. Auf-
schlieBungskosten der Gebaude inkl. Dachboden beim Wohnhaus sind in den
spezifischen Herstellungskosten umgelegt beriicksichtigt. Die gesetzliche Umsatzsteuer

ist inkludiert.
Herstellungskosten Wohnhaus
Gebaudeteil BGF [m?] HK [ G/ m E HK|
Kellergeschol3 82,50 1.500 123.750
Erdgeschof3 84,00 2.000 168.000
Summe 291.750
Herstellungskosten Garagengebaude mit Wohneinheit

Gebaudeteil BGF [m?] HK [ G/ m E HK|
Erdgeschof 82,03 1.800 147.654
Dachgeschol3 82,03 2.100 172.263
Summe 319.917

Sachwert der baulichen Anlagen

Unter Berilcksichtigung der Alterswertminderung ergibt sich der Sachwert. Der
Erhaltungszustand wird in der Zustandswertminderung nach Heideck (Schulnotenskala

von 1171 5) berlicksichtigt.
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Zu:;e;gds Bezeichnung Heideck Bezeichnung jetzt Wertminderung

1 neu, ohne Reparaturen  |neuwertig, méngelirei 0,00%

1,5 0,32%
normale Unterhaltung normal erhalten, nur [ibliche

2 geringen Unfanges Erhaltungsarbeiten 2,49%

2,5 8,09%
reparaturbeduritig (deutlich) reparatur

3 (instandsetzungs-) bediritig 18,17%

3,5 33,09%
groBe Reparaturen urmfangreiche

4 erforderlich Instandsetzungen erforderlich 52,49%

4.5 75,32%

5 wertlos abbruchreif 100,00%

Auszug aus den LBA-Vortragsskripten zum Sachwertverfahren

Es wird fir das Wohnhaus aufgrund des beschriebenen maRigen Erhaltungszustandes
(Mauerwerksfeuchte im KG, Modernisierungsbedarf der Wohnrdume gegeben) eine
Zustandsnote nach Heideck von 3,0 sowie eine flr derartige bauliche Anlagen ubliche
Gesamtnutzungsdauer (Wohnhauser in Massivbauweise) von 70 Jahren unterstellt. Das
Gebéaudealter betragt zum Stichtag rund 60 Jahre. In Anbetracht der getatigten
Investitionen (Fassadendammung, Fenstertausch, Dachsanierung,
Zentralheizungseinbau) wird unter Berticksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes
von einer Restnutzungsdauer zum Stichtag von 30 Jahren ausgegangen, das fiktive
Gebaudealter betragt somit 40 Jahre.

In Anbetracht der nicht mehr zeitgemaflen RaumgréRen der Schlafraume sowie der flir
Wohnraume uniiblich geringen Raumhdhe im KG wird ein Abschlag wegen verlorenem
Bauaufwand in der H6he von 5 % des Sachwertes vorgenommen.

| Bauwert Wohnhaus

Herstellungskosten a 291
Wertminderung unter Berticks.

Alterswertminderung linear (WA) 40/70 Jahre 57,143%

Wertminderung nach Heideck (WH) - Zustandsnote 3,0 18,17%

Gemeinsame Wertminderung (WA+WH-WAXWH) 64,930% -0 189
Zwischensumme u 102
Abschlag wg. verlorenem Bauaufwand 5,0% -0 5.

Bauwert Wohnhaus a 97.

Das Garagengebdude mit Wohneinheit weist zum Stichtag ein Baualter von rund 8
Jahren auf (gerechnet ab Mitte Bauzeit). Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer derartiger
Gebaude (Gebaude mit Garage und kleineren Wohneinheiten im Dachgeschol3) wird
mit 60 Jahren angenommen. Die Zustandsnote wird in Anbetracht des guten Bau- und
Erhaltungszustandes mit 2,0 beziffert. Aufgrund der inhomogenen Raumaufteilung im
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DG (Schlafzimmer nur Uber Kinderzimmer oder Bad erreichbar) sowie dem Umstand,
dass sich die kleine Wohneinheit Uber zwei Geschol3e erstreckt, wird ein Abschlag
wegen verlorenem Bauaufwand in der Hohe von 10 % des Sachwertes vorgenommen.

Bauwert Garagengebaude mit Wohneinheit

Herstellungskosten a 319
Wertminderung unter Berilicks.

Alterswertminderung linear (WA) 08/60 Jahre 13,333%

Wertminderung nach Heideck (WH) - Zustandsnote 2,0 2,49%

Gemeinsame Wertminderung (WA+WH-WAXWH) 15,491% -0 49.
Zwischensumme a 270
Abschlag wg. verlorenem Bauaufwand 10,0% - 27.
Bauwert u 243

Die Bewertung der AulRenanlagen It. Beschreibung in Kapitel 2.10.5 erfolgt in
Anlehnung an die Literatur als Pauschale. Hierbei Berlicksichtigung finden bereits ein
verlorener Bauaufwand aufgrund der relativ gro3flachigen Oberflachenbefestigungen
und Stitzwandausbildungen.

| AuRBenanlagen
It. Beschreibung in Kap. 2.10.5
Bauwert pauschal ua 25.

Zusammenstellung Sachwert

Der Sachwert der Liegenschaft ergibt sich durch Addition von Bodenwert mit dem
Bauwert der Gebaude samt AuRenanlagen:

Zusammenstellung Sachwert

Gebundener Bodenwert u 108
Bauwert Wohnhaus a 97.
Bauwert Garagengebaude mit Wohneinheit u 243
Bauwert der AuRenanlagen ua 25.
Sachwert der Liegenschaft a 473
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\3.5 Verkehrswert der Liegenschaft

Gemal § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Aus der Bewertungsliteratur ist zu entnehmen, dass in der Regel bei hoheren
Sachwerteni so wie es auch auf die Bewertungsliegenschaft mit 2 Wohnh&usern zutrifft
- nur eine Marktgangigkeit mit grof3eren Marktanpassungsabschlagen vom Sachwert
gegeben ist. In Anlehnung an Seiser/Kainz wird die Héhe der Marktanpassung von der
Verkauflichkeit bzw. vom Verwertungszeitraum abhéngig gemacht.

Ublicherweise werden mit Einfamilienhausern bebaute Wohnliegenschaften im Bezirk
Deutschlandsberg mit Abschlagen vom Sachwert gehandelt. Im gegenstéandlichen Fall
wird nach eingehender Uberpriifung aller Parameter eine Marktanpassung
vorgenommen. Einerseits fiir den eingeschrankten Kauferkreis durch den
Uberdurchschnittlichen Sachwert aufgrund der Bebauung mit 2 Wohnh&ausern und die
dezentrale Lage (-10%), andererseits aufgrund des Fehlens von baubehdrdlichen
Bewilligungen und den damit verbunden Risiken (- 5%). Der Marktanpassungsabschlag
wird deshalb mit 15 % festgelegt, unter Beriicksichtigung einer eingeschrankten Ver-
kauflichkeit.

Der Wert des Zubehors (Kiicheneinrichtung im EG des Wohn- und Garagengebaudes)
wird in der Verkehrswertermittlung als werterhéhender Umstand bertcksichtigt.

Verkehrswert der Liegenschaft |

Sachwert der Liegenschaft a 473
Berucksichtigung Marktanpassung 15,00% - 71.
Wert d. Zubehérs - Zuschlag (Kucheneinnr. im Gar.geb.) ua 7.
Verkehrswert ua 410

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 74 Grundbuch 61045 Oberlaufenegg
betragt zum Stichtag gerundet:

u 410.000, --

In Worten: vierhundertzehntausend

Beilagen:
A Auszug aus der behérdlich gen. Einreichplanung

A Fotodokumentation

Stainz, am 19.08.2025 ... eééeéeéeéeéee.
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4 Beilage n

\4.1 Grundriss KG  Wohnhaus

Abweichend von der dargestelltenEi nr ei chpl anung i st der im Pl an
dargestellte Bereich sowie der Bereich des Stiegenaufganges unterkellert.
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Grundriss EG  Wohnhaus

4.2

Abweichend von der dargestellten Einreichplanung wurde die Stiege aufRerhalb des

Gebaudes geplant und das Wohnzimmer vergréRert.
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Grundriss EG Garagengebaude
errichtet und wurde der Lagerraum im EG und das DG zur Géanze zu Wohnwecken

Abweichend von der Einreichplanung wurde das Gebaude mit Fassadendammung

ausgebaut.
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4.4 Schnitt und Ansicht Stid Garagengebaude

SUDEN
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I 1

SCHNITT

Dachngigung: 30 Grad o
Dachdeckung Betanziegel grau o -
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4.5 Fotodokumentation

1 Wohnhaus mit Zufahrt Westansicht

2 Wohnhaus Ostansicht mit Terrasse
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3 Wohnhaus Sidansicht

4 Garagengebdude Sudwestansicht
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5 Garagengebaude Nordansicht

6 sudwestliche Grundflache
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7 Zufahrt mit Weitblick

8 Weitblick
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9 Zugang Wohnhaus 10 Zugang Wohnhaus

11 Wohnhaus EG 12 Wohnhaus EG
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13 Wohnhaus EG 14 Wohnhaus EG

15 Wohnhaus EG 16 Wohnhaus EG
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17 Wohnhaus EG - Terrasse 18 Wohnhaus EG

Seite 35 von 40



21 Wohnhaus KG 22 Wohnhaus KG

23 Wohnhaus KG 24 Wohnhaus KG
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