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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.. 108 S
40/24 h BG Deutschlandsberg, des Herrn Ing. Markus Gosch, geb. am 12.12.1978.

1.3 Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag wird mit dem Tag der Befundaufnahme, dem 22.08.2025,
festgelegt.

1.4 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte durch den unterfertigenden Sachverstandigen in
Anwesenheit von Herrn Ing. Markus Gosch am 22.08.2025.

15 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

A Befundaufnahme vom 22.08.2025

A Auskiinfte von Herrn Ing. Markus Gosch zum Zeitpunkt der Befundaufnahme,
insbesondere Uber Umfang und Zeitpunkt von getatigten Investitionen,
haustechnische Anlagen, Ver- und Entsorgung, auf3erbiicherliche Rechte und
Lasten sowie Bestandverhaltnisse.

A vom Liegenschaftseigentiimer zur Verfligung gestellte Lichtbildaufnahmen
A bei der zustéandigen Baubehérde erhobene Unterlagen:

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

0 Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

0 Auszug aus dem Leitungskataster (Wasser, Kanal)

o bergrechtlicher Bewilligungsbescheid vom 25.09.2006
A Luftbild und Flachenwidmungsplan, GIS-Steiermark vom 21.07.2025
A Grundbuchsauszug, Abfragedatum 16.12.2024

A Abfrage aus dem digitalen Altlastenportal des Umweltbundesamtes vom
01.09.2025
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D> D> > > > > > > > D> > > >

Lageplan, Google-Maps vom 01.09.2025

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

Nutzungsdauerkatalog des Sachverstandigenverbandes fir 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 auBerbiicherlichen Rechten und Lasten wurde Herr Ing.
Markus Gosch bei der Befundaufnahme befragt, dariberhinausgehend wurden vom SV.
keine Recherchen durchgefiihrt.

Mobiliar/Inventar ist nicht Gegenstand der Bewertung.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen und aufgrund
zu treffender Annahmen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRe. 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 472, Grundbuch 61128 Mitterlimberg besteht aus dem nachfolgend
angefuhrten Grundstiick:

okt hda kb rrr b b i b hbrdhakdhahrdrdrrhnhds Al kkkk kA bk kkdkdh b b hbdhdhkddrh s rrdddxhrd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
729/98 G GSTI-Flidche * 1134

Bauf. (10) 176

Gérten (10) 958 Steyeregg 219

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fl&che rechnerisch ermittelt

Bauf. (10} : Baufldchen (Gebiude)

Girten{10): Giarten (Gdrten)

I R E R R E T EEE R EEE S EE LSRR R R R AZ R R R R R R R TR R R R R

2 a geldscht

AulBerbiicherliche Rechte konnten vom SV. nicht erhoben werden.

2.2 Eigentimer

whdkhhkhkrhkhk bk ko drrbdh bbb bk mhbdrdddhdr

B IE RS SRS RS RS SRR R R R R EEEEEEES RSN

3 ANTEIL: 1/1
Markus Robert Gosch
GEB: 1978-12-12 ADR: Kalkgrub 61/5 8541
b 3388/2006 Kaufvertrag 2006-06-28 Eigentumsrecht
o 992/2009 VerduBberungsverbot
d 1252/2009% Belastungs- und VerduBerungsverbot
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2.3

Lasten

IR EEE R E L R R E R E R R R R SRR SR C P T E R PP E R R E LR SRR

a 59/1994

DIENSTBARKEIT der Duldung der Errichtung, des Bestandes und
der Filhrung von Berbau- und Industrieanlagen sowie des
Schadensverzichtes flr
Graz-K&flacher Eisenbahn- und Bergbau-Gesellschaft m.b.H.
EZ 111
Bergbuchsentitdt EZ 97 "Braunkohlenbergbau Limberg"
1066/1998 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 437
331/2007 Pfandurkunde 2007-01-11
PEANDRECHT H&chstbetrag EUR 200.000, ——
fitr Landes-Hypothekenbank Steiermark Aktiengesellschaft
1896/2009 VORRANG von LNR 4 § vor 2 hins EUR 9,215, --

a 992/2009 Schuldschein 2008-01-31

PFANDRECHT EUR 39.110,28
1% 4%, 6 % VZ, NGS EUR 3.911,03 fir
Land Stelermark
1896,/2009 VORRANG von LNR 4 vor 2 hins EUR 9,215,--
992/2009
VERAUSSERUNGSVERBOT
gem § 53 Stmk. WFG 1993 fir
Land Steiermark
1896/2009 VORRANG von LNR 5 vor 2 hins EUR 9.215,--
892/2009 Pfandurkunde 2007-01-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 80.000,--
fiir Landes-Hypothekenbank Steiermark Aktiengesellschaft, FN
136618 i
im Rang nach C-INR 4 5

b geldscht

1252/2009
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fir
Manuela Gosch, geb 1%82-07-07

6056/2022 VORRANG wveon LNR 9 vor 7

21087/2012 Pfandurkunde 2012-07-23
FPFANDRECHT H¥chstbetrag EUR 150.000,--
fiir Raiffeisenbank Deutschlandsberg eGen (FN 59660k)

21087/2012 Simultanhaftung mit EZ 539

6056/2022 IM RANG 264/2022 Pfandbestellungsurkunde 2022-01-14
PFANDRECHT HEchstbetrag EUR 180.000,--
fir Aldrian Beteiligungs und Verwaltungs GmbH (FN 410473m)

6056/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 472 KG 61128 Mitterlimberg C-LNR 9
EZ 458 KG 61128 Mitterlimberg C-INR 7

6056/2022 VORRANG von LNR 9 vor 7

zu C-LNR 1: Das Grundstlck befindet sich in einem (ehemaligen) Bergbaugebiet flr
Braunkohleabbau. Infolge von Setzungen oder Stolleneinbriichen kann es zu Schaden
an Gebauden kommen. Hierfur besteht ein Schadenersatzverzicht.

zu C-LNR 2-6 und 8-9: Auf die eingetragenen Pfandrechte wird hingewiesen, die
Bewertung erfolgt unter Annahme der Geldlastenfreiheit.

zu C-LNR 7: Auf das eingetragene Belastungs- und Verauf3erungsverbot wird hinge-

wiesen.
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Ansonsten konnten vom SV. keine au3erblicherlichen Lasten erhoben werden.

2.4 Lage

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Ortsteil Steyeregg im
Gemeindegebiet der Marktgemeinde Wies, ca. 3,9 km nordwestlich des Ortszentrums.
Das Ortszentrum der Marktgemeinde Schwanberg befindet sich ca. 4,6 km nordwestlich
der Liegenschaft. Die Trasse der Radlpassstrale zwischen Schwanberg und Wies
verlauft unweit nérdlich bzw. norddstlich der Bewertungsliegenschaft, damit
einhergehend sind auch auf die Liegenschaft einwirkende Larmimmissionen.

_.Mm imberg
Steyeregg
GaiBeregg Lamberg
Haup®
@) ;m,vwms
Vordersdorf

Auszug i Google Maps

2.5 Beschaffenheit

Das Grundstiick weist eine polygonale, unregelmafige Flachenkonfiguration auf. Das
natirliche Gelande ist mit rund 15 - 20 % in norddstliche Richtung abfallend und wurde
im Zuge der Bebauung und AuRenanlagengestaltung stellenweise eingeebnet, der
Hohenhausgleich erfolgte mit Steinschlichtungen. Die Zufahrt erfolgt von der nérdlich
angrenzenden Verkehrsflache, Gst. 729/100 (Eigentiimer Marktgemeinde Wies). Der
norddstliche Zufahrtsbereich ist asphaltiert. Das Wohnhaus Steyeregg 219 befindet sich
im dstlichen Teil des Grundstiickes. Der westliche bzw. sudwestliche Grundstticksteil
wird als Garten genutzt, hier befinden sich die Steinschlichtungen zur Sicherung des
sudlich bzw. westlich anschlieRenden hdher gelegenen Geléndeniveaus.

Diese Zufahrt ist unabgeschlossen, der Vorplatz ist - wie die StraBenoberflache -
asphaltiert. Ein Bereich des Grundstiickes ist mit einem ca. 1 m hohen Drahtgeflecht-
Zaun zwischen Metallsdulen eingefriedet.

Seite 8 von 36



HH EZQZ?.-#'-m--_' 1}
Luftbild T GIS Steiermark

2.6 Kontaminierung |

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

269 | o N—
?78{”?/ 778/41

F 10207

|

3778/32
SiTH

- 222
25/13 4 0

3@3 72711 T

Auszug Altlasten-GIS
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2.7 Aufschlie3ung

Die Aufschlielung besteht aus:

p>

Stromversorgung (Energienetze Steiermark)

>

Anschluss an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal

>

Anschluss an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung

p>

Ferngasanschluss

Auszug aus dem Leitungskataster der Marktgemeinde Wies flr Wasser u. Kanal

2.8 Flachenwidmung

Laut Flachenwidmungsplan ist das Grundstiick als Allgemeines Wohngebiet mit einer
Bebauungsdichte von 0,27 0,5 (Sanierungsgebiet) ausgewiesen.
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Auszug aus dem Flachenwidmungsplan It. GIS Stmk.

2.9 Steuerlicher Einheitswert

Der Einheitswert wurde nicht erhoben, da er fir die gegensténdliche Bewertung nicht
von Relevanz ist.

2.10 Objektbestand

2.10.1 Gebaude Steyeregg 219, 8551 Wies

Allgemeines/Bewilligungen

Die Baubewilligung fur die Errichtung des Wohnhauses mit Carport, sowie die
Herstellung einer Stiitzwand (Steinschlichtung) wurde durch die zustandige Baubehérde
mit Bescheid v. 18.09.2006 unter Auflagen erteilt. Die zusétzlichen bergrechtlichen
Auflagen wurden in diesem Bescheid nicht aufgenommen, da die Baubewilligung vor
Eintreffen dieses Bescheides durch die Baubehorde erteilt wurde. Die bergrechtliche
Bewilligung fir die Errichtung des Einfamilienwohnhauses durch das
Bundesministerium fur Wirtschaft und Arbeit wurden durch das Bundesministerium fiir
Wirtschaft und Arbeit unter Auflagen mit Bescheid vom 25.09.2006 erteilt. Gem.
Schreiben der Baubehérde vom 30.01.2014 wurde die Fertigstellungsanzeige samt
Beilagen méngelfrei an die Baubehérde Ubermittelt.

Laut Auskunft bei der Befundaufnahme wurde das Geb&aude im Jahr 2008 errichtet, seit
der Gebaudeerrichtung wurden keine gréfl3eren Investitionen getatigt.

Das Gebaude wurde in Hanglage errichtet, aus diesem Grund ist das Kellergeschol3
vom ostlich angrenzenden Gelédnde ohne Niveauunterschied begehbar und das
Erdgeschold vom westlich angrenzenden Geléande (Terrassenausgang).
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Widerspruch der zugrundeliegenden Bewilligungen: Die zustéandige Baubehdrde hat die
Baubewilligung unter Vorschreibung der Auflage zur Verrieselung der
Oberflachenwéasser auf Eigengrund erteilt. Laut Auflagepunkt 3 der bergrechtlichen
Bewilligung diirfen anfallende Meteorwasser nicht auf eigenem Grund zur Versickerung
gebracht werden.

Widerspruch des Bauvorhabens zu den zugrundeliegenden Bewilligungen:

1) Die Situierung des Gebaudes hat sich gedndert (Drehung im Uhrzeigersinn)

2) Die innere Raumaufteilung (Nutzungsaufteilung) sowie die Anderung der
Fensterteilung in der Fassade hat sich gedndert. So befindet sich die Garage im
Kellergeschol3 nunmehr im Nordosten des Gebaudes mit Zufahrt von der
Ostseite.

3) Die Unterkellerung im stidwestlichen Gebaudeteil (unter dem runden Baukérper
im Erdgeschol3) wurde vergroR3ert.

4 Das ACarportid |t. Einreichplan wurde nicht

5) Das Dachgeschol3 wurde zur Ganze zu Wohnwecken ausgebaut. Hierbei
wurden Belichtungsflachen eingebaut.

6) Die Zugangstreppe wurde in geanderte Form ausgefiihrt.

7) Lediglich die AuRenabmessungen des Gebaudes entsprechen mit Ausnahme
der Erweiterung des KellergescholRes und dem Entfall des Uberdachten
Abstellplatzes annahernd dem zugrundeliegenden Einreichplan.

In Anbetracht der festgestellten Veradnderungen zum bewilligten Bestand ist in
Zusammenhang mit dem Errichtungszeitpunkt ein Baubewilligungsverfahren fir den
Neubau einzuleiten.

Kellergeschol3

Das Kellergeschoss wurde in massiver Bauweise auf einer Stahlbetonplatte errichtet.
Das aufgehende Mauerwerk wurde mit 25 cm starken Stahlbetonwénden mit
aulenseitiger Dammung errichtet. Bei einer lichten Raumhoéhe von ca. 2,63 m wurde
Uber dem Kellergeschoss eine Stahlbetondecke errichtet. Die Deckenunterseiten
wurden - wie die Innenseiten der AuRenwénde 7 weitgehend schalrein ausgefiihrt. Die
Innenwande wurden verputzt und wie die schalreinen Flachen geweissigt. Ein Raum
wurde als beheizbarer Aufenthaltsraum mit angeschlossenem WC ausgebildet. Dieser
Raum verfugt Gber einen direkten Zugang von auf3en (Ostseite). In diesem Raum sind
Wandflachen und Deckenuntersichten verputzt und gemalt. Zwischen den Raumen sind
brandhemmende Metalltiiren in Stahlzargen, aber auch vereinzelt Holztlren in
Holzstbcken versetzt. Eine Tur mit Glasflache und Sprossenteilung fiihrt (vom
Aufenthaltsraum) nach auRen. Zur Belichtung und Beliftung sind Kunststofffenster mit
Isolierverglasung eingebaut. Als FuRbdden wurden vorwiegend Bodenbeldge aus
Gussasphalt ausgefuhrt. Vereinzelt sind auch Kunststoffbelage verbaut (z.B.
Aufenthaltsraum mit WC). Eine zweiarmige Massivtreppe mit Podest und
Edelstahlgelander sowie gefliesten Stufen wurde zwischen KG. und EG zur inneren
ErschlieBung ausgefihrt. Der Warmwasserboiler und die Gastherme befinden sich im
KG. Elektro- und Heizungsleitungen verlaufen weitgehend Gber den Wandflachen oder
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unter den Deckenuntersichten (ausgenommen im Aufenthaltsraum und im WC). Eine
Garage mit elektrisch bedienbaren Sektionaltor und Zufahrt vom 6stlich angrenzenden
Gelande ist vorhanden. Schaden durch Kondensat im Sohlbereich des Kamins sind
sichtbar. In der Garage befindet sich eine Anlage zur Brauchwasserbereitung, diese ist
jedoch It. Auskunft nicht (mehr) in Betrieb. Im Stiegenhaus des Kellergeschol3es sind
Schaden am Innenputz durch Rissbildung erkennbar (mdglicherweise zurickzufiihren
auf das Bergbaugebiet).

Erdgeschol}

Im Erdgeschoss wurden die AuRenwande mit 25 cm Massivmauerwerk errichtet, die
Fassade wurde zuséatzlich mit einem Warmedammverbundsystem gedammt (It. Plan: 12
cm Dammstarke). Die Gesamtwandstarke inkl. Verputz wurde mit ca. 39 cm festgestellt.
Die Innenwénde sind in massiver Bauweise errichtet. Die Wandflachen und
Deckenuntersichten sind verputzt und gemalt Zur Belichtung sind Kunststofffenster mit
Alu-Deckschale und 3-fach-Isolierverglasung sowie weitgehend Rollos und
Insektenschutzgitter eingebaut. Zwischen den Raumen sind Holztlren 7 teilweise mit
Glasflachen - in Holzstécken versetzt. Als Bodenbelage wurden Parkettbdden, Fliesen
und Kunststoffbelage ausgefiihrt. In den Sanitarraumen wurden Fliesenbéden und
Wandverkleidungen (vorwiegend Fliesen) in verschiedenen Hohen ausgefiihrt. Die
Beheizung der Raume erfolgt durch eine mit Ferngas betriebene Therme im
Kellergeschol3. Die Warmeabgaben in den oberirdischen GescholRen erfolgt Uber
Plattenheizkorper und FulRbodenheizung. Zusatzlich ist ein aufwendiger Kachelofen
zwischen Kiiche, Wohnzimmer und Vorraum eingebaut. Im Bad sind zwei Waschbecken
mit Spiegelschranken eingebaut. Die Duschabtrennung ist blickdicht und gerundet
errichtet. Ein Hange-WC ist im Bad und ein weiteres im separaten WC, jeweils
ausgefuhrt mit Hinterwandspulkasten, eingebaut. Im WC ist ein Handwaschbecken
verbaut. Die Elektroinstallation ist unter Verputz verlegt. Die lichte Raumhgohe betragt im
EG ca. 2,52 m (gemessen in der Kiiche). Teilbereiche sind mit Split-Geraten fir die
Raumkihlung ausgestattet. Der Zugang zum Erdgeschol3 von auf3en erfolgt tiber eine
einlaufige Stiege mit Steinbelag und Edelstahlgeléander. Der Belag ist im Podestbereich
unvollstédndig. Die Beleuchtung ist zum Teil in die Decke integriert (Spots). Im
stidwestlichen Bereich befindet sich eine befestigte Terrasse, zum Teil mit einfacher
Uberdachung.

Dachgeschol}

Eine gewendelte Treppe in Metallkonstruktion und Holzstufen fiihrt in das fir
Wohnzwecke ausgebaute i nicht baubehordlich bewilligte T Dachgeschoss mit teilweise
niedriger Kniestockhohe. Dieses Gescho3 ist in Holzriegelbauweise mit
Zwischenwanden in Trockenbauweise errichtet. Das Dachgeschol3 besteht aus zwei L-
formig aneinandergefiigten Pultdachern mit Gratverbindung. Uber dem Wohnzimmer im
EG mit abgerundeten AuRenwé&nden befindet sich lediglich ein Flachdach als
Foliendach ohne Absturzsicherung. Hier befindet sich auch das Auflengerat der
Raumkihlanlage. Der Zugang erfolgt vom Dachgeschol3. Als FuRbdden kamen Fliesen-
und Laminatbelage zur Ausfilhrung. Die Belichtung ist zum Teil in die Dachschréagen
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integriert (Spots). Die Aulenwandstédrke betragt inkl. Putz ca. 34 cm. Die lichte
Raumhohe variiert zwischen ca. 1,10 m und 2,60 m. Im Stiegenhaus mit dem versetzten
Pultdach betragt die lichte Raumhohe ca. 3,8 m. Somit ist fir Wohnzwecke nur eine
beschrankte Tauglichkeit gegeben. Die R&ume sind tber die Zentralheizung beheizbar
und vereinzelt mit Kiihigeraten ausgestattet. Die Fenster entsprechen der Ausfihrung
des EG, zusétzlich ist im Bad ein Dachflachenfenster verbaut. Die Pultdachflachen
(Hauptdachflachen) sind mit kleinformatigen Dachsteinen eingedeckt, Schneeféanger
sind vorhanden. Der Aufgangsbereich mit der Wendeltreppe ist erhéht ausgefiihrt. Diese
abgesetzte Pultdachflache ist mit einer Metall-Bahnendeckung ausgefiihrt. Der
Kaminkopf ist Uber der Dachhaut mit Metall eingefasst und mit einem Napoleondach
Uberdeckt.

Bau- und Erhaltungszustand

Das Gebaude weist einen dem Baualter entsprechenden Bau- und Erhaltungszustand
auf.

Raum- und Nutzflachen aufstellung It. Einreichplan (zzgl. KG-Erweiterung zum Plan)

Wohnhaus Raum NFL ca. [m?] |
KG Garage

Stiegenhaus

Wirtschafskeller

Vorraum

Heiz- und Technikraum

Aufenthaltsraum mit Zugang von auf3en

wcC

2 Kellerraume

Summe 143,68

Wohnhaus Raum NFL ca. [m?] |
EG Vorraum

Kiche mit Esszimmer

Speis

Stiegenhaus

Wirtschaftsraum

Wohnzimmer

Bad mit WC

wC

Schlafzimmer

Schrankraum

Zimmer (nicht zugénglich bei der Befundaufn.)

Summe 150,67
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Wohnhaus Raum NFL [m?] |

DG

Vorraum

Bad mit WC
2 Zimmer (Raumhdhe gem. OIB nicht
ausreichend, 1 Zimmer nicht zugénglich)

Stiegenhaus
Summe (Abschatzung mangels Planunterlagen) ca. 120

BruttogeschoRR3flachenaufstellung

It. Einreichplanung bzw. festgestellten Abweichungen

Geschol3 BGF ca. [m?] ‘
KG 14,10 x 6,24 + 4,94 x 10,67 + 1,4 x 7,57 + 5,37 x 6,50 186,20
EG 14,10 x 6,24 + 4,94 x 10,67 + 1,4 x 7,57 + 6,432/ 2 + 192,89
7,32 xPil8
DG 14,10 x 6,24 + 4,94 x 10,67 + 1,4 x 7,57 + 5,50 156,79
2.10.2 Energieausweis

Ein Energieausweis liegt dem Sachverstandigen zum Zeitpunkt der Gutachtens-
erstattung nicht vor.

2.10.3

Bestandverhaltnisse

Ein Bestandverhaltnis besteht nach Kenntnis des SV nicht. Das Gebaude wird vom
Liegenschaftseigentimer zu Wohnzecken genutzt.

2.10.4
1)
2)
3)
4)
5)

6)
7

8)

AulRenanlagen

asphaltierte Gebaude- und Garagenzufahrt im Nordosten

teilweise Traufen-Bekiesung im Gebaudeanschlussbereich an das Wohnhaus
mit Betonpflastersteinen befestigte Terrasse auf EG-Niveau im Stdwesten
mit Betonplatten befestigter Bereich sudwestlich des Wohnhauses

Gerateschuppen in Metallbauweise auf KG-Niveau 6stlich des Wohnhauses
(der erforderliche Gebéudeabstand von 2 m gem. § 13 BauG ist nicht
eingehalten).

Einfriedung als Maschendrahtzaun

Steinschlichtungen im stdlichen und westlichen Grundstiicksbereich gegen das
angrenzende héherliegende Gelande

div. kleinere baulichen Anlagen zur Gartenbewirtschaftung/Gartengestaltung
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2.10.5 Zubehor

Kicheneinrichtung im Wohnhaus

Die Kiuicheneinrichtung im Wohnhaus besteht aus einem 2-teiligen Verbau mit
Unterschrank und nur einzelnen Hangekasten. Die Ausstattung besteht aus
Abwaschbecken mit Tropftasse, E-Herd (Ceranfeld) mit Dunstabzugshaube, Backrohre,
Mikrowelle, Kihlschrank und Geschirrspiler. Das Alter zum Stichtag betragt rund 17
Jahre.

Sanitdrraummablierung

Das Bad im EG ist mit einem Spiegelkasten und einem Unterbaumdbel mit Steinabdeck-
platte ausgefuhrt. Der Doppelwaschtisch beim Bad im OG ist mit einem Unterbaumaobel
und einem Wandspiegel ausgestattet.
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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 o6rtlichen 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.

Fir die Ermittlung des Bodenwertes wurden nachfolgende Vergleichspreise fir
Baulandgrundstiicke im Nahbereich der Bewertungsliegenschaft erhoben:
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Preis/m?

Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundsticksfl. Kaufvertrag Preis korr./m?
1 @ sauland 49/2022 25.11.2021 900,00 50,00 € 5034 €
2 @ Bauland 3427/2021 20.04.2021 889,00 22,50 € 2738€ ¢
3 @ Bsauland 4336/2023 26.06.2023 1.077,00 32,50 € 3599€ *
4 ® sauland 3291/2021 16.04.2021 1.271,00 23,13€ 28,16 € *
5 @ gzg;yucgsre‘fes 3520/2020 08.04.2020 1.800,00 13,89 € 17.62€
6 @ sauland 3273/2021 10.06.2021 1.213,00 27,00€ 3266€ *
7 @ Bauland 4174/2023 19.06.2023 1.177,00 3271€ 36.26€ *
sia @ Bauland 3286/2021 17.06.2021 1177,00 1954¢€ 2362€
9 @ Bauland 1938/2021 29.03.2021 1.227,00 26,08 € 31,81€ *
10 @ sauland 4122/2022 14.07.2022 973,00 35,00 € 4043€ *
1 ® sauland 294/2023 24.10.2022 1.500,00 3567€ 40,70€ *

* Transaktionen bei der Berechnung berlcksichtigt

Die Preise Nr. 1, 5 und 8/A werden in Anbetracht der groBen Abweichung des

Kaufpreises zum Mittelwert ausgeschieden. Der Mittelwert der herangezogenen

Vergleichspr ei se betr2gt unter Berg¢cksichfeimgung der
Grundstiicksflache. Bei diesen Grundstiicke handelt es sich weitgehend auch um

Grundstticke innerhalb des Bergbaugebietes. Gem. Erhebung It. Statistik Austria

betrdagt das Bodenpreisniveau fir Baulandgrundstiicke im Gemeindegbiet der

Mar kt gemei nde Wi es duerng brerdsdticksfiichd. Dey Brmitielle, 3 0 |
Bodenpreis wird fur das Bewertungsgrundstiick deshalb als angemessen erachtet.

Der Bodenwert wird fiir das Bewertungsgrundstiick mit
a 35, -- je m2 Grundstiicksflache

bestimmt.

| Gebundener Bodenwert |

Berei Bodenwert je m2 Grundflache Grundflache Bodenwert
ereich , ,
[U/ m] ] [m?] [ u
Grundstiicksflache 35 1.134 ua 39.
Summe Bodenwert a 39.
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34 Sachwert

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten fur das Gebaude beziehen sich auf die BruttogeschofR3flache
(BGF) It. zugrundeliegenden Planunterlagen bzw. Aufmal3 (Plausibilisierungsmessung).
Kleinvolumige Bauteile (Dachvorspriinge, Kamine, Vordéacher, etc.) sowie die Planungs-
, Anschluss- bzw. AufschlieBungskosten des Gebaudes sind in den spezifischen
Herstellungskosten umgelegt bericksichtigt. Die gesetzliche Umsatzsteuer ist inkludiert.

Herstellungskosten Wohnhaus

| Gebaudeteil BGF [m?] HK [ G/ m E HK|
Kellergeschol3 186,20 950 176.890
ErdgeschofR 192,89 1.700 327.913
Dachgeschol3 156,79 1.200 188.148
Summe 692.951

Sachwert der baulichen Anlagen

Unter Bericksichtigung der Alterswertminderung ergibt sich der Sachwert. Der
Erhaltungszustand wird in der Zustandswertminderung nach Heideck (Schulnotenskala
von 17 5) berticksichtigt.

Zuie;gds Bezeichnung Heideck Bezeichnung jetzt Wertminderung

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

1,5 0,32%
normale Unterhaltung normal erhalten, nur fibliche

2 geringen Unfanges Erhaltungsarbeiten 2,49%

25 8,09%
reparaturbeduritig (deutlich) reparatur

3 (instandsetzungs-) bedirftig 18,17%

3,5 33,09%
groBe Reparaturen umfangreiche

4 erforderlich Instandsetzungen erforderlich 52,49%

4.5 75,32%

5 wertlos abbruchreif 100,00%

Auszug aus den LBA-Vortragsskripten zum Sachwertverfahren

Das Wohnhaus weist zum Stichtag ein Baualter von rund 17 Jahren auf. Die Ubliche
Gesamtnutzungsdauer derartiger Gebaude (Einfamilienwohnhduser in Massiv-
bauweise) wird mit 70 Jahren angenommen. Die Zustandsnote wird in Anbetracht des
dem Baualter entsprechenden Bau- und Erhaltungszustandes mit 2,0 beziffert. In
Anbetracht der grofen Wohnflache, der Vollunterkellerung und auch der
eingeschrankten Nutzbarkeit der Raumlichkeiten im Dachgeschol3 aufgrund der
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einfallenden Dachschragen wird ein verlorener Bauaufwand in der Hohe von 10 % in
der Bauwertermittlung in Abzug gebracht.

| Bauwert Wohnhaus

Herstellungskosten u 692
Wertminderung unter Berlicks.

Alterswertminderung linear (WA) 17/70 Jahre 24,286%

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

Gemeinsame Wertminderung (WA+WH-WAXWH) 26,171% -0 181
Zwischensumme a 511
Abschlag wg. verlorenem Bauaufwand 10,0% -0 51.
Bauwert Wohnhaus U 460

Die Bewertung der AuRenanlagen It. Beschreibung in Kapitel 2.10.4 erfolgt in
Anlehnung an die Literatur als Pauschale. Hierbei Berlicksichtigung finden bereits ein
verlorener Bauaufwand aufgrund der in Anbetracht der Geldndeneigung fir die
Einebnung von Teilbereichen erforderlichen Stitzwandausbildungen
(Steinschlichtungen).

| AulRenanlagen
It. Beschreibung in Kap. 2.10.4
Bauwert pauschal ua 20.

Zusammenstellung Sachwert

Der Sachwert der Liegenschaft ergibt sich durch Addition von Bodenwert mit dem
Bauwert des Gebaudes samt Aul3enanlagen:

Zusammenstellung Sachwert

Gebundener Bodenwert ua 39.
Bauwert Wohnhaus a 460
Bauwert der AuRenanlagen ua 20.
Sachwert der Liegenschaft ua 520
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\3.5 Verkehrswert der Liegenschaft

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

Ublicherweise werden mit Einfamilienhausern bebaute Wohnliegenschaften im
sudlichen Bereich des Bezirks Deutschlandsberg mit Abschlagen vom Sachwert
gehandelt. Im gegenstandlichen Fall wird nach eingehender Uberpriifung aller
Parameter eine Marktanpassung vorgenommen. In weiterer Folge wirken sich das
Fehlen von baubehérdlichen und in dieser Konsequenz auch bergrechtlichen
Genehmigungen, die einwirkenden Larmimmissionen, die Lage im Bergbaugebiet sowie
die Situierung auf einem Nordosthang nachteilig auf die Verwertbarkeit aus.

Dies vorangestellt wird im gegensténdlichen Fall ein Marktanpassungsabschlag in der
Hohe von 20 % des Sachwertes zur Ableitung des Verkehrswertes vorgenommen.

Der Wert des Zubehdrs (Kucheneinrichtung und Sanitdrraummoblierung) wird in der
Verkehrswertermittiung als werterhhender Umstand mit einem Zuschlag
berlcksichtigt.

| Verkehrswert der Liegenschaft

Sachwert der Liegenschaft a 520
Bericksichtigung Marktanpassung 20% - 104
Wert d. Zubehérs - Zuschlag ua 4.
Verkehrswert a 420

Der Verkehrswert der LiegenschaftEZ 472 Grundbuch 61128 Mitterlimberg betragt
zum Stichtag gerundet:

u 420.000, --

In Worten: vierhundertzwanzigtausend

Beilagen:
A Auszug aus der behérdlich gen. Einreichplanung

A bergrechtlicher Bewilligungsbescheid

A Fotodokumentation

Stainz, am 06.09.2025 ... éééeeeeéeéeeeé.
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4

Beilage n

4.1

Grundriss KG Wohnhaus (It. Einreichplan)

Abweichend von der

dargestellten  Einreichplanung wurde sddlich des

Haustechnikraumes ein weiterer Kellerraum ausgebildet, das Carport nicht ausgefthrt
und die Raumaufteilung géanzlich geandert.
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4.2 Grundriss EG  Wohnhaus

Abweichend von der dargestellten Einreichplanung wurde die innere Raumaufteilung
weitgehend verandert und die AuRRenstiege als geradlinige Treppe von der Ostseite
ausgebildet.
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4.3 Fotodokumentation

1 Wohnhaus Nordostansicht
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3 Wohnhaus Westansicht
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5 suidwestlicher Freibereich (Terrasse)
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7 Wohnhaus KG 8 Wohnhaus KG

9 Wohnhaus KG 10 Wohnhaus KG
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11 Wohnhaus KG 12 Wohnhaus KG

13 Wohnhaus KG 14 Stiege KG/EG

'y
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15 Putzrisse im Stiegenhaus 16 Wohnhaus EG

17 Wohnhaus EG
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18 Wohnhaus EG

19 Wohnhaus EG
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20 Wohnhaus EG

21 Wohnhaus EG
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22 Wohnhaus EG
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24 Wohnhaus EG

25 Wohnhaus EG 26 Wohnhaus Aul3enzugang EG
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