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1.2

13

1.4

1.5

1 Allgemeines

Auftrag

Entsprechend dem durch

das Bezirksgericht Leibnitz
Kadagasse 8
8430 Leibnitz

erteilten Auftrag ist der Verkehrswert der Liegenschaft

EZ 749, KG 66188 Wagna mit dem GST-NR 562/12 — bebaute Liegenschaft, samt dem
Wohnhaus an der Adresse Silberweg 16, 8435 Wagna

Zu ermitteln.

Zweck

Das Gutachten dient zur Ermittlung des Verkehrswerts der Liegenschaft in der Exekutionssache zu GZ

7 E49/23iund 7 E57/23s.

Befundaufnahme

Die personliche Befundaufnahme fand im Beisein des 1. Verpflichteten am 22.07.2024 um 17:00 Uhr

statt. Von dieser Befundaufnahme stammen auch die im Gutachten abgebildeten Lichtbilder.

Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der Tag der personlichen Befundaufnahme, somit der 22.07.2024.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

» Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG 1992, BGBI 150/1992

> Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswertermittlung

» Kranewitter, Liegenschaftsbewertung

» Bundesgesetz Uiber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften
(Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG) idgF

» Bundesgesetz vom 13. Juli 1955 lber die Bewertung von Vermogenschaften

(Bewertungsgesetz 1955 — BewG. 1955) idgF
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ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung Grundlagen; 01.12.1997

ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung DCF; 01.12.2008

ONORM B 1802-3 Residualwertverfahren; 01.08.2014

Ross/Brachmann/Holzer, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes
von Grundstlicken, 29. Auflage 2005

Rossler/Langner/Simon/Kleiber, Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, 7.
Auflage

Bienert-Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014

Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2017
Funk/Kothbauer/Kohlmaier/Volk, Immobilienlexikon, 1. Auflage, OVI 2004

Sven Bienert, Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage, April 2005
Jurgen-Wilhelm Streich, Praktische Immobilienbewertung, 2. Auflage
Bertl/Eberhartinger/Egger/Kalss/Lang/Nowotny/Riegler/Schuch/Staringer, Immobilien im
Bilanz- und Steuerrecht, Wien 2007

Prodinger, Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, Wien 2007

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 2010

DI Roland Popp, ,Sachverstindige”, Heft 2/2019, Empfehlungen fiir Herstellkosten
Strafella, Franz, Mietzinsbildung im Rahmen des Wohnhauswiederaufbaugesetzes
Bebauungsgrundlagen fir die gegenstandlichen Liegenschaften
Vergleichspreissammlung des SV

Erhebungen im Grundbuch und der Urkundensammlung

Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie

Grundbuchauszug

Katasterplan

Ortliches Entwicklungskonzept und Informationen iiber die derzeit giiltige Flichenwidmung
Stellungnahme der Marktgemeinde Wagna vom 3.9.2024

Einreichplanunterlagen fiir das Gebdude

Baubewilligung vom 9.6.1970 zu Zahl 153/9-1970-L

Benutzungsbewilligung vom 17.5.1976 zu Zahl 153/9-1976-L

Miindliche Stellungnahme des 6rtlich zustandigen Raumplanungsbiros

Persdnliche Befundaufnahme
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1.6 Grundbuchstand

MS'M REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUMNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 66188 Wagna EINLAGEZAHL 749
BEZIRKSGERICHT Leibnitez

LA AR S RS AR EERER R R R ERERERERRERERERRERRRRRERERRERERRRRRRREERRRERRERRRREERREERE]
Letzte TZ 1993/2024
Einlage umgeschrieben gemdf Vercrdnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.201Z2

KRR IR RHNHNHRNHRNHRHNFRNANRRANNEANRNENR D] R R RN HNRRNE N RN H N RN ERNHRHRHRNEN AN N W NN N W AW

GST-NR G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
562/12 G GST-Fliche * 792) Enderung in Vorbereitung
Bauf. (10} 139
Garten {10} 653 Silberweg lé
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. {10): Bauflachen {Gebiude)
Giarten(l0): Garten (Garten)
HRHRE R R RN AT AANAAANNAAANAANNNAANNNNN B AN A AN HAE A NA AN ANAEANNAAANNANANNAANNANAAW
2 a 1590/1996 Grunddienstbarkeit
Gehen Fahren ilber Gst 562/14 fiir Gst 562/12
3 d geldscht
MR AR E RN NN AATAAANNAAANANAANNAANNANN B ONH NN AN AN AN ANANAAANAANANNNANNANANNAN AN NN
4 ANTEIL: 1/Z
Christian Eugen Willibald Enderle
GEBE: 1972-09-28 ADR: Silberweg 16, Wagna 8435
a 4187/2017 IM RANG 5718/2016 Kaufvertrag 2016-08-04 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 1/Z
Daniela Barbara Enderle-Stadlmann
GEB: 1376-04-21 ADR: Silberweg 16, Wagna 5435
a 4187/2017 IM RANG 5718/2016 Kaufvertrag 2016-08-04 Eigentumsrecht
HRHRE R E RN AT AANAAANNAAANAANNNAIANNANEN O AN AN A AR AN ANV HAEANATANNANANNTRWNNA AW
13 a 418772017 Schuldschein und Pfandurkunde 2016-09-27
FFANDRECHT EUR 1&0.000, -
B % Z, 5 % VE, NGS5 EUR 3z.000,--
fiir Bausparkasse Wistenrct Aktiengesellschaft FN 31%422Zp
c 48272023 Hypothekarklage (LGE Graz - 22 Cg 5/23w)
d 7259/2023 VERSTEIGERUNGSVERFAHREN IN LNR 17
17 a 725972023 Einleitung des Versteigerungswerfahrens zur
Hereinbringung wvon wellstr. EUR 151.315, 392
s. A, 1t. Beschluss 2024-01-25 fiir
Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 31%422p)
(7 E 57/23 s)
b 7259/2023 PFANDRECHT IN LNR 13

Rk bk kR AR A H R AN H AR ARk whok v hkohw THWETS whwhdrd kv bk Wbk Wb oo Wb b W e bl o e o

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

L
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2 Befund

2.1 Makrolage / Mikrolage / Grundstiick

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Gemeindegebiet der Marktgemeinde
Wagna in der stidlichen Steiermark, etwa 40 Kilometer stidlich von Graz. Wagna liegt im Bezirk Leibnitz
in unmittelbarer Nahe zur Stadt Leibnitz und bietet eine Kombination aus landlicher Ruhe und
stadtischer Infrastruktur. Im Rahmen eines Immobiliengutachtens bietet die Makrolage von Wagna

verschiedene relevante Faktoren, die im Folgenden beschrieben werden.

Wagna liegt in der Nahe der Mur, in einer landschaftlich attraktiven Region, umgeben von Weinbergen
und einer sanften Higellandschaft, die typisch fir die slidsteirische Weinregion sind. Die
Verkehrsanbindung ist gut, insbesondere durch die Ndhe zur Sidautobahn (A9), die eine schnelle
Verbindung nach Graz sowie nach Slowenien bietet. Der Bahnhof in Leibnitz ist nur wenige Kilometer
entfernt und ermoglicht regelmaRige Zugverbindungen in die Landeshauptstadt Graz und ins Umland.
Die Ndhe zu Graz und zur slowenischen Grenze macht die Region auch fiir grenziiberschreitende

Pendler attraktiv.

Die wirtschaftliche Struktur von Wagna und der umliegenden Region ist stark von der Landwirtschaft,
insbesondere dem Weinbau, gepragt. Neben dem Agrarsektor spielen auch der Tourismus und kleine
bis mittelstandische Betriebe eine Rolle. Durch die Nahe zu Leibnitz und Graz profitieren Bewohner
von der Infrastruktur der Stadte, insbesondere im Bereich des Dienstleistungs- und Handelssektors.
Wagna hat auch zahlreiche Gewerbegebiete. Der Arbeitsmarkt in der Region ist stabil, und die

Arbeitslosenquote liegt leicht unter dem steiermarkischen Durchschnitt.

Wagna bietet eine gut ausgebaute Infrastruktur fiir die tagliche Versorgung. In unmittelbarer Nahe
befinden sich Schulen, Kindergarten, Geschifte des taglichen Bedarfs sowie medizinische
Versorgungseinrichtungen. Leibnitz, das nur wenige Minuten entfernt ist, bietet ein breiteres Angebot
an weiterfiihrenden Schulen, Facharzten, groferen Einkaufszentren und Freizeiteinrichtungen

wodurch Wagna auch profitiert.

Wagna hat in den letzten Jahren eine positive Bevolkerungsentwicklung verzeichnet. Die Nahe zu
Leibnitz und Graz, die gute Lebensqualitit sowie die vergleichsweise erschwinglichen

Immobilienpreise ziehen vor allem Familien und altere Menschen an, die sich ein ruhiges, aber gut
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angebundenes Wohnumfeld wiinschen. Die demografische Entwicklung ist stabil, mit einem leichten

Bevolkerungswachstum.

Die Nahe zu beliebten Ausflugszielen wie der Sidsteirischen WeinstraBe und zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten, wie Wander- und Radwege, kulturelle Veranstaltungen und sportliche

Aktivitdten macht die Gemeinde zusatzlich attraktiv.

17 - Geoinformation
pSass

Digitaler Atlas Steiermark

@ Das Land
Steiermark

/ \ S o
G . Zweck
Keine Haftung fir Verfugbarkeit. Volistandigkeit Ersteller*in:
und Richtigkeit der Darstellung Karte erstelit am: 12.09.2024
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Digitaler Atlas Steiermark

® GIS-Stei BEV, Zweck
4 Keine Haftung fur Verfugbarkeit. Vollstandigkeit Ersteller*in:
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am: 12.09.2024

M 1:5.000

Lage, Quelle: GIS-Steiermark

2.2 Mikrolage

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in einem ruhigen, liberwiegend von Einfamilienhdusern und
landwirtschaftlichen Nutzungen gepragten Umfeld der Marktgemeinde Wagna. Im unmittelbaren
Umfeld der Liegenschaft befinden sich weder Banken, Nahversorger noch sonstige kommerzielle

Infrastruktur.

Die Stadt Leibnitz, wird in wenigen Fahrminuten mit dem PKW Gber die L 602 erreicht. In der Nahe der
Bewertungsliegenschaft befindet sich eine Haltestelle des regionalen Autobusunternehmens. In
Leibnitz besteht eine direkte Anbindung an die Autobahn A9. Der Bahnhof in Leibnitz bietet zusatzlich

regelmalige Zugverbindungen nach Graz.

Der Silberweg selbst ist eine verkehrsberuhigte StralRe mit wenig Durchgangsverkehr.
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|Das Land

% Steiermark

> &~ V=N T8

N $562/10 /é
y

Digitaler Atlas Steiermark

562/14 %

603/1

® GIS-Stei BEV. A i Zweck
Keine Haftung fur Verfugbarkeit. Volistandigkeit Ersteller*in:
GlS und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am: 12.09.2024

Lage und Kataster, Quelle: GIS-Steiermark

Das GST-NR 562/12 weist eine rechteckige Konfiguration auf. Es ist etwa 33 m lang und 23,5 breit und
weist zum Zufahrtsweg nach Nordosten vom Silberweg bis zur 6stlichen Gebaudeseite starke Boschung
auf. Dem Gebaude ist nordwestlich eine Terrasse vorgelagert, von der das Geldnde zum Garten
ebenfalls abgeboscht und mit Wasserbausteinen gestiitzt ist. Das Grundstick ist zum Teil mit einem
Holzzaun auf einem Betonsockel und an der siidwestlichen Grundgrenze mit einem Maschendrahtzaun
eingefriedet. Die Freiflaichen bestehen aus Wiese mit Blschen, Bdumen und Gestaltungsgriin. Der
Zugang erfolgt iber eine Gartentiir vom Silberweg an der 6stlichen Grundgrenze, die Zufahrt ist Gber
einen Privatweg, der vom Silberweg entlang der nordostlichen Grundgrenze nach Nordwesten

abzweigt.

Der Vorplatz zur Garage und zur Gartenzufahrt ist mit Betonpflastersteinen befestigt. Der Platz ist mit
einem Vordach aus Holz mit einer Trapezblecheindeckung tGberdeckt. Vom Vorplatz wird eine Garage

mit einem Abstellbereich fiir Rader und Gartengerate erreicht.

Die Garage wurde Aus Holzstehern mit einer Eindeckung aus Trapezblech und Seitenteilen, die
ebenfalls in Trapezblech und mit Spanplatten ausgefiihrt wurden, errichtet. Die Garage ist mit einem
Kipptor gesichert. Zwischen dem Wohnhaus und der Garage wurde ein Schiebetor als Zugang zum

Garten eingebaut.
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2.3

Flachenwidmung

Die Liegenschaft ist im geltenden Flachenwidmungsplan der Gemeinde laut der mir ibermittelten
Widmungsbestatigung teilweise als ,, Allgemeines Wohngebiet” WA mit einer Bebauungsdichte von 0,2
bis 0,6, sowie teilweise als Sanierungsgebiet Hochwasser , Allgemeines Wohngebiet” WA (HW) mit
einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,6 und teilweise als ,Freiland” ausgewiesen. Das Grundsttick ist
mit einem Flachenausmal von 123 m? (gemessen aus dem GIS-Steiermark) im nordwestlichen Bereich

der Liegenschaft als Freiland ausgewiesen.

Von der Gemeinde wurde mir dazu mit Schreiben vom 3.9.2024 mitgeteilt, dass ,gemall dem Entwurf
des derzeit laufenden Verfahrens zur Flachenwidmungsplan-Revision 5.0 in Folge der
Hochwasserkatastrophe vom August 2023 auch das gegenstandliche Grundstiick ,gédnzlich in Freiland
riickgewidmet werden konnte. Der Entwurf ist allerdings noch nicht rechtskraftig beschlossen. Die

bewertungsgegenstiandliche Liegenschaft war im Jahr 2023 massiv vom Hochwasser betroffen.

Das von der Marktgemeinde Wagna mit der Umsetzung der Revision des Flachenwidmungsplans
beauftragte Raumplanungsbiro Heigl Consulting Ziviltechniker GmbH hat mir ergdnzend dazu
mitgeteilt, dass die Rickwidmung in Freiland vorgesehen ist, dies jedoch mit der Nachfolgewidmung
WA-Wohnen Allgemein. Die Nachfolgewidmung ist von der Umsetzung eines Hochwasserschutzes
(gemeinsam mit der Stadt Leibnitz) abhdngig, an dem bereits gearbeitet wird. Wann die MalRnahmen

auch baulich umgesetzt sein werden kann derzeit nicht beurteilt werden.

10
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Fléichenwidmung, Quelle: Marktgemeinde Wagna

AT Geamomaton
Traumansdetgasse.
8010 Graz.

% Das Land Digitaler Atlas Steiermark
Steiermark

Wit

@ GIS-Stei BEV, i Zweck:
Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Volistandigkeit Erstellerin:
[GR und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am: 12.09.2024

Hochwasserabflusskarte, Quelle: GIS-Steiermark
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2.4 AufschlieBung

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Am Grundstiick sind Anschliisse fiir Wasser, Strom und den 6ffentlichen Schwemmbkanal vorhanden.

Zufahrt

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt Gber die GemeindestraBe und den
nordlich der Liegenschaft verlaufenden Privatweg. Die Zufahrt ist durch eine Dienstbarkeit zu A2-LNR

2a sicher gestellt.

Bodengiite/Kontaminationen

Es konnten augenscheinlich keine Merkmale einer Kontaminierung oder einer minderwertigen
Bodenqualitat festgestellt werden, es wird jedoch darauf hingewiesen, dass zur Beurteilung dieser
Merkmale ein gesondertes Gutachten eines dafiir befugten Sachverstandigen notwendig ist. Es wird
daher im folgenden Gutachten auf diese Merkmale nicht weiter eingegangen und bei der Bewertung

von einer nicht kontaminierten und ausreichend tragfahigen Liegenschaft ausgegangen.

Die Liegenschaft wurde bereits zum Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung als ,Sumpf”

bezeichnet, auf die Hochwassersituation wurde bereits im Befund hingewiesen.

Bewilligungen

Fir das Gebiude liegen eine Baubewilligung vom 9.6.1970 zu Zahl 153/9-1970-L und eine
Benutzungsbewilligung vom 17.5.1976 zu Zahl 153/9-1976-L vor.

Aufgrund der Baubewilligung sind im Dachgeschoss 2 Lagerrdume und ein Dachboden bewilligt. Die,
durch den Ausbau des Dachbodens, aktuelle Nutzung der beiden Lagerrdume und eines Teils des
Dachbodens zu Wohnzwecken ist nicht von der Bewilligung umfasst und daher derzeit konsenslos. Die

dafiir notwendige Bewilligung muss bei der Marktgemeinde Wagna noch erwirkt werden.

Dienstbarkeiten dienend

Es sind keine grundbiicherlich sicher gestellten Dienstbarkeiten vorhanden.

Dienstbarkeiten herrschend

Die Zufahrt ist durch eine Dienstbarkeit zu A2-LNR 2a sicher gestellt.

12
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2.10 Dingliche Lasten

Bestehen nicht.

2.11 Geldlasten

Es bestehen Geldlasten und Pfandrechte laut Grundbuch, diese bleiben bei der Bewertung ausdriicklich

unbericksichtigt.

2.12 VerduBerungsverbot

Besteht nicht.

2.13 Belastungsverbot

Besteht nicht.

2.14 Vorkaufsrecht

Besteht nicht.

2.15 Wohnungsgebrauchsrecht

Besteht nicht.

2.16 Fruchtgenussrecht

Besteht nicht.

2.17 Einheitswert

Der Einheitswert ist nicht bewertungsrelevant und wurde nicht erhoben.

2.18 Gebaudebeschreibung

Das etwa 1970/1971 errichtete Wohnhaus wurde in Massivbauweise errichtet und besteht aus einem

Keller mit Garage, dem Erdgeschoss und einem mit Dachschrdagen ausgebauten Dachgeschoss. Das

Objekt bildet einen rechteckigen Grundriss und ist mit einem Satteldach abgedeckt. Die Dachhaut

besteht aus Welleternit.
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Die AuBRenfassade ist verputzt sowie mit Anstrich versehen. Das aufgehende Mauerwerk im Inneren
ist gespachtelt und gestrichen. Die innere Erschliefung erfolgt (iber massive Treppen, die Treppen sind

mit keramischen Fliesen ausgestattet.

Im Dachgeschoss werden die beiden Abstellrdume als Wohnraume genutzt. Diese Nutzung ist nicht
von der Baubewilligung umfasst. Der Ausbau im Dachgeschoss weicht dariiber hinaus vom bewilligten
Einreichplan ab. Im Raum ,Dachboden” wurde mit ersten Ausbauarbeiten ebenfalls zu nicht

bewilligten Wohnzwecken begonnen.

Die Fenster und Terrassen/Balkontiiren sind mit Holzrahmen und Isolierverglasung ausgefiihrt. Im
Dachgeschoss wurden an der nordostlichen Gebdudestirn Kunststofffenster mit auRen liegenden
Rollos zur Verdunkelung eingebaut, im Vorraum des Dachgeschosses ist ein Dachflachenfenster aus
Holz eingebaut, die beiden zu Wohnzwecken ausgebauten, nach Stidwesten orientierten Rdume, sind
mit einer Balkontire in Holzausfiihrung bzw mit einem Holzfenster ausgestattet. Die Holzfenster und

Balkontiiren aus Holz sind zur Verdunkelung mit auRen liegenden Fensterbalken ausgefiihrt.

Das Objekt wird Gber elektrische Radiatoren beheizt. Die Elektrik befindet sich nicht am letzten Stand

der Technik, ist jedoch funktionsfahig.

Die Gehbelage sind im Vorraum, in der Kiche und in den Sanitdrraumen Fliesen ausgestattet, in den
Wohnraumen wurde im Erdgeschoss Parkett verlegt, das Dachgeschoss ist mit Laminatboden
ausgestattet. Als Tiren sind unterschiedliche Vollbautiiren eingebaut. Im Erdgeschoss wurden die
Deckenuntersichten teilweise mit abgehdngten Holzpaneelen verkleidet.

Die Ausstattung der Sanitarraume ist in normaler Qualitat ausgefiihrt worden.

Dem Erdgeschoss ist eine Holzerrasse vorgelagert, es wurden Pfosten, Pfetten und Sparren fiir eine

Uberdachung errichtet. Vom siidwestlichen Zimmer im Dachgeschoss ist ein Balkon erschlossen.
Der Keller ist teilweise keramisch verfliest und wird zum groRen Teil als Werkstatt genutzt. Von der mit
einer Holzkonstruktion mit Trapezblecheideckung tGberdachten Zufahrt wird eine mit einem Kipptor

gesicherte Garage erreicht.

Die frei stehende Garage ist aufgrund der Ausfiihrung als wertlos zu bezeichnen.
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2.19 Zustand

Das Gebaude weist eine nicht mehr zeitgemaRe Bauausfiihrung und Ausstattung auf. Die Fliesen und
die Sanitarausstattung entsprechen ebenso wie die Raumaufteilung nicht mehr den modernen
Wohnanspriichen. Das Objekt weist davon abgesehen im Inneren einen, dem Alter entsprechenden,
normalen erhaltenen Allgemeinzustand auf, im Keller besteht jedoch nicht zuletzt durch die massiven
Hochwassereinfliisse im Jahr 2023 erhohter Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf, der nicht
durch in der normalen Alterswertminderung umfasst ist. Dieser wird durch die Zustandsnote 2,5 nach

HEIDECK beriicksichtigt.

2.20 Zubehor

Als Zubehor ist eine Einbaukiiche mit furnierten Korpussen und einer Kunststoffarbeitsplatte
vorhanden. Sie besteht aus Unterschranken und Oberschranken mit offenen Regalen. Die Kiiche ist mit
einem Cerankochfeld, einer Spiile, einem Geschirrspiiler, einem Dunstabzug und einem frei stehenden
Kihlschrank ausgestattet. Unter dem Cerankochfeld fehlt der Einbaukoérper, es ist kein Backrohr

vorhanden.

Dem Zubehor kommt kein gesonderter Wert zu.
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3 Gutachten

3.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird malRgeblich von den im Liegenschaftsverkehr herrschenden
Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert, losgelost von allen personlichen Verhéltnissen des

jeweiligen Eigentlimers, fiir dessen Ermittlung einzig objektive Gesichtspunkte gelten.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr nach den
Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Verwendbarkeit des Bewertungsgegenstandes,
ohne Riicksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhaltnisse, zu erzielen ist. Der redliche
Geschéftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise nach dem

marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes setzt somit einen Markt mit freier Preisbildung voraus, der den
Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Realitdtenmarkt und dem

Kapitalmarkt unterliegt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstdnde zu
bericksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kdnnen. Ungewdhnliche oder persénliche
Verhdltnisse sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlielen, wie Affektionswerte,

Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.
Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unterschiedliche
Bewertungsmethoden zur Verfligung. Die gangigsten sind das Vergleichswertverfahren, das

Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren.

Gemal} § 3 LBG ist fiir die Bewertung ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, das dem jeweiligen

Stand der Wissenschaft entspricht.

Diese Verfahren sind das Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren und das

Ertragswertverfahren.
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3.2

3.3

Weiters sind nach § 3 LBG all jene Rechte und Lasten zu ermitteln und zu bewerten, die den Wert der
zu bewertenden Liegenschaft beeinflussen. Lasten sind nach dem objektiven Nachteil fir den

belasteten Gegenstand zu bewerten.

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Sachwert ermittelt.

Vergleichswert

Der Vergleichswert wird vom ortsiiblichen Kaufpreis fir Immobilien abgeleitet. Die zum Vergleich
herangezogenen Werte missen jedoch Immobilien betreffen, die mit dem Bewertungsgegenstand
hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmoglichkeit Ubereinstimmen. Sie missen im

Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besitzen.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsobjekte von jenen des
Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schliissige Zu- und Abschlage zu

berichtigen.

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieRen lassen, sind ebenso vom Preisvergleich

auszuschlielRen, wie Preise unter Verwandten oder zum Beispiel Arrondierungskaufe.

Es liegen sodann 2 Variablen, in Gestalt des Kaufpreises und des Kaufzeitpunktes, vor. Mit der
Regressionsanalyse wird nun untersucht, welcher funktionale Zusammenhang zwischen den beiden

Variablen Kaufpreis und Kaufzeitpunkt besteht.

Dieser Zusammenhang ldsst sich mathematisch lber den Korrelationskoeffizienten und die Steigung
einer Geraden darstellen. Besteht zusatzlich ein linearer Zusammenhang, so wird von einer linearen
Regression gesprochen und die Abhangigkeit des Kaufpreises vom Kaufzeitpunkt kann mit Hilfe der

Gleichung einer Geraden y = kx + d berechnet werden.

Individualwert ONORM B 1802-2

GemiR Kapitel 3.17 — Individualwert der ONORM B 1802-2 ist der Individualwert jener Wert, der sich
unter Berlicksichtigung einer besonderen Vorliebe, anderen ideellen Wertzumessungen Einzelner oder

aus einem SorgfaltsmaRstab ergibt.
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3.4 Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert aus dem Bodenwert, der durch das Vergleichswertverfahren

ermittelt wird und dem Bauwert des Gebdudes sowie dem Bauwert der AuBenanlagen bestimmt.

3.4.1 Bodenwert

Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsiiblichen Kaufpreis fiir Grundstlicke abgeleitet. Die zum
Vergleich herangezogenen Bodenpreise miissen jedoch Grundstlicke betreffen, die mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmoglichkeit
Ubereinstimmen. Sie miissen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besitzen,

wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:

die allgemeine und besondere Lage,
der ErschlieBungszustand und die ErschlieRungskosten,
die Grundstiicksform und die —gestalt,

eine bereits vorhandene Bebauung,

YV V V V V

Verwertungs- und Nutzungsmoglichkeiten,

die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, die Entfernung zum Ortszentrum,
zur nachsten groBeren Ortschaft, zu den nachsten 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten

Bedarfsstellen, den 6ffentlichen Verkehrsmitteln, UberlandstraRen, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstiicke von jenen des
Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schliissige Zu- und Abschlage zu

berichtigen.

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieRen lassen, sind ebenso vom Preisvergleich

auszuschlieBen, wie Preise unter Verwandten oder zum Beispiel Arrondierungskaufe.
Es liegen sodann 2 Variablen, in Gestalt des Kaufpreises und des Kaufzeitpunktes, vor. Mit der

Regressionsanalyse wird nun untersucht, welcher funktionale Zusammenhang zwischen den beiden

Variablen Kaufpreis und Kaufzeitpunkt besteht.
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Dieser Zusammenhang lasst sich mathematisch tber den Korrelationskoeffizienten und die Steigung
einer Geraden darstellen. Besteht zusatzlich ein linearer Zusammenhang, so wird von einer linearen
Regression gesprochen und die Abhadngigkeit des Kaufpreises vom Kaufzeitpunkt kann mit Hilfe der

Gleichung einer Geraden y = kx + d berechnet werden.

Der Bodenwert einer bebauten Liegenschaft leitet sich zundchst uneingeschrankt aus Vergleichswerten
von unbebauten Liegenschaften ab. In einem zweiten Schritt wird untersucht, ob aufgrund der
bestehenden Bebauung eine Mehr- oder Minderausnutzung der theoretisch vorgegeben
Nutzungsmoglichkeit vorliegt und sodann bei Vorliegen einer vom Immobilienmarkt zu erwartenden
Reflexion dieser Abweichung (Marktrelevanz) durch einen Zu- oder Abschlag der sogenannte

"gebundene Bodenwert" besteht.

Dazu muss jedoch bedacht werden, dass das Faktum einer Mehr- oder Minderausnutzung als eine
technische Komponente in Konkurrenz zu anderen Uberlegungen steht, die zu keiner Korrektur der
rechnerisch ermittelte Vergleichspreise fiihren werden: So wird zB vielfach im Luxussegment die
Minderausnutzung gerade als Vorteil eines Objekts angesehen, in Féllen, in denen Kaufinteressenten
an eine Projektentwicklung denken, wird die Tatsache einer Bebauung grundséatzlich von
untergeordneter Bedeutung sein, in Gebieten von Einfamilienwohnhausbauten im landlichen Raum
suchen Kaufer Giberwiegend Eigenschaften wie Lage, ruhige Wohnumgebung, Sonneneinstrahlung etc.,
wahrend der Faktor Nutzflaichenmaximierung tblicherweise keine Rolle spielt. In den beispielsweise
angefiihrten Fallen wird daher schon grundsatzlich kein Abschlag wegen Bebauung in Betracht

kommen.

In einem innerstadtischen hochwertigen Baugebiet hingegen wird eine Minderausnutzung der
Nutzflaiche einer neueren Bebauung durch einen Abschlag zu bericksichtigen sein, weil der
durchschnittliche prasumtive Kaufer nach einer Nutzflachenoptimierung streben wird.
Zusammengefasst kann daher gesagt werden, dass ein moglicher Bebauungsabschlag nicht nur seine
Ursache in bautechnischen oder baurechtlichen Gegebenheiten haben kann, sondern auch ,merkantile

Wertkomponenten" eine Rolle spielen kénnen.

Der Bodenwert wurde aus den im Anhang abgebildeten Vergleichswerten ermittelt.
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3.4.2 Residualwert

Im Residualwertverfahren bildet die Differenz, die aus dem fiktiven Verwertungserldés nach der
Bebauung durch Abzug des Bauwerts (Baukosten im weitesten Sinn!) den Bodenwert der

,zurickbleibt”.

Dieses Verfahren ist darauf angelegt, unter Berlcksichtigung von Investitionstiberlegungen den, fir

den Investor unter Annahme eines bestimmten Projekts, noch tragbaren Grundstiickswert abzuleiten.

Dazu werden nach erfolgter Ermittlung Wert von diesem die Bau-, ErschlieBungs-, Finanzierungs- und
Vermarktungskosten einschlielllich des Unternehmerwagnisses und des Unternehmergewinnes

abgezogen. Zuriick bleibt das Residuum, der vertretbare Bodenwert.

Dabei wird angenommen, dass auf der Liegenschaft aufgrund der maRgeblichen Faktoren (GroRe, Lage,
Bebauungsmoglichkeiten) ein Bautrdgerprojekt umgesetzt wird. Die Beurteilung des gegenstandlichen

Projekts erfolgt durch Prifung der in der einer Projektkalkulation angesetzten Kosten.

Die Priifung der Kosten erfolgt anhand der Kostenbereiche entsprechend der ONORM B1801-1 anhand
von Erfahrungswerten und Vergleichswerten. Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren aus
Liegenschaftsverkdaufen im Umfeld der Projektliegenschaft sowie aus Verkaufen in vergleichbarer Lage

abgeleitet.

Die Kostenplanung ist auf Grundlage von Kosten- und Finanzierungsvorgaben (Vorgabe) kontinuierlich
und thematisch wahrend allen Projektphasen durchzufiihren. Daten und Informationen der
Handlungsbereiche ,, Qualitdt” und , Termine” sind lbereinstimmend mit den Projektphasen in die

Kostenplanung einzubeziehen (Einbeziehung).

Kostenermittlungen sind nach dem Planungssystem (gemaR Abschnitt 4) abzuwickeln und nach dem
Gliederungssystem (gemall Abschnitt 5) zu ordnen. Die Kosten sind vollstandig zu erfassen und zu
dokumentieren. Besteht ein Bauprojekt aus mehreren Abschnitten (z. B. funktional, zeitlich, raumlich

oder wirtschaftlich), sind fiir jeden Abschnitt getrennte Kostenermittlungen zu erstellen.

In Kostenermittlungen sind Risiken nach ihrer Art, ihrem Umfang und ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit
kosten- maRig zu bewerten. Geeignete MalRnahmen zur Reduzierung, Vermeidung und Steuerung von

Risiken sind aufzuzeigen.
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Kostengruppierung laut ONORM B 1801-1

| Kostenermittlung netto laut 6-NORM B 1801-1 |

IGIiederung Kostenbereiche %-Anteil Zusammenfassung der Kostenbereiche I
0 Grund
1 AufschlieBung
2 Bauwerk-Rohbau Bauwerkskosten - BWK Baukosten - BK Errichtungsk -EK| G k - GK
3 Bauwerk-Technik
4 Bauwerk-Ausbau
5 Einrichtung
6 Aussenanalgaen
7 Planungsleistungen
8 Nebenleistungen
9 Reserven
10 Gewinn

3.4.3 Gebaudewert

Ausgangsbasis fiir den Bauwert des Gebadudes und der AulRenanlagen sind die Herstellungskosten oder
Neubaukosten, die zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages aufzuwenden sind, um ein dem
Bewertungsgegenstand gleiches Objekt in derselben Bauart, Bauweise, derselben GréRe und

Ausstattung an derselben Stelle zu errichten.

Der Neubauwert des Gebdudes berechnet sich anhand der Richtpreise je m? NGF (Nettogrundflache
aller R3ume). Die Ermittlung der Herstellungskosten erfolgt unter Beriicksichtigung des
Ausstattungsstandards des bewertungsgegenstiandlichen Objekts. Dieser Ausstattungsstandard ist
hinsichtlich seiner wertbestimmenden Faktoren (Fassade, Fenster, Dacher, Sanitareinrichtungen,
Bodenbeldge, Elektroinstallationen, Innentiren, Heizung, Bekleidung der Nassrdume) fir das
bewertungsgegenstandliche Objekt auf Basis der bekannten konstruktiven Merkmale und der
Ausstattung zu beurteilen. Die angesetzten Neuherstellungskosten wurden aus der Kostenschatzung

des Auftraggebers abgeleitet.

Der Neubauwert wird durch die Alterswertminderung reduziert, in der die Wertminderung infolge
Alters und allfalliger Baugebrechen, sowie Bau- und Instandhaltungsmangel Berlicksichtigung finden.
Baumangel bzw. —schdaden werden, soweit moglich, mit den Schadenbeseitigungskosten angesetzt. Fir
die gegenstiandlichen Objekte (Wohnhaus Bestand und Wohnhaus Neubau) ist aufgrund der
Bauausfiihrung und der Nutzung grundsatzlich von einer technischen Nutzungsdauer von 80 Jahren
auszugehen. Bei der Befundaufnahme hat sich dazu gezeigt, dass fir das Objekt aufgrund des
Allgemeinzustandes und der Erhaltungsqualitdt von dem Erreichen der technischen Nutzungsdauer
auszugehen ist, weshalb bei einem Bestandsalter von rund 50 Jahren eine Restnutzungsdauer von 30

Jahren erreicht wird, welche der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt wird.
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Zusatzlich ist allenfalls eine wirtschaftliche Wertminderung zu bericksichtigen, wie etwa eine veraltete
Bauweise, eine unwirtschaftliche Bauausfiihrung oder eine personliche Baugestaltung, die also alle
Faktoren umfasst, die die wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes vermindern. Dazu
gehort insbesondere auch der verlorene Bauaufwand, der im Falle eines Verkaufes der Liegenschaft

nicht abgegolten wird.

Generell ist festzuhalten, dass das Gutachten zwar auf Grundlage einer eingehenden persdnlichen
Befundaufnahme erstattet wurde, es jedoch dennoch nicht ausgeschlossen werden kann, dass Mangel

oder Schaden nicht erkennbar sind/waren.

3.4.1 Ermittlung der Herstellungskosten je m? Nettogrundfliche

Die Herstellungskosten fur Bauwerke werden aus in den Empfehlungen fir Herstellkosten des
Sachverstandigenverbandes, dargestellten Richtwerten, entsprechend der Erhebung der
Sachverstdndigen-Blirogemeinschaft Orlainsky/Steppan, abgeleitet. Dabei werden die Kosten inklusive
Umsatzsteuer anhand der Ausstattung und Bauweise in die Kategorien ,normal“, ,gehoben” und

,hochwertig” unterteilt.

Die Zuordnung der Eigenschaften eines Gebaudes zu den jeweiligen Einstufungen erfolgt anhand der
konstruktiven Kriterien, der Dachqualitdt, der Fassade, der Fenster und Tiren, der Elektrik, der

Heizung, der Sanitdrausstattung und der Oberflachenbelage.

Der so ermittelte Wert ist allenfalls durch Gebietsfaktoren anzupassen und vor dem Hintergrund, dass
Einfamilienhduser hoherer Baukosten haben als gréRere Wohnbauten. Das gegenstdndliche Gebdude

IH

wird der Ausstattungskategorie ,Normal“ zugordnet. Die Neuherstellungskosten wurde demnach aus

der im Anhang dargestellten Tabelle abgeleitet.

3.4.2 AuBenanlagen

Der Wert der Aullenanlagen ist den baulichen Anlagen der Liegenschaft hinzuzurechnen. Zu den
Aullenanlagen zdhlen etwa Garagentore, Einfahrtstore, Platzbefestigungen, Stitzmauern oder
Schwimmbecken oder auch freistehende Garagen. Bei aufwendigen AuBenanlagen ist zu priifen, ob
diese werterhohend sind und von einem Kaufer honoriert werden. Fir AuRenanlagen Ublichen
Umfangs und Ublicher Qualitdt hat sich in der Liegenschaftsbewertung die Ermittlung des
Herstellungswertes der Aullenanlagen nach sachverstdandigen Erfahrungssatzen bewahrt, weil der

Wert der AuBenanlagen im Vergleich zu den Gebaudewerten meist von untergeordneter Rolle ist.
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Verkehrswertermittlung

4 Verkehrswertermittlung

4.1 Bodenwert

KG
KG 66188 Wagna
KG 66188 Wagna
Zwischensumme

4.2 Gebaudewert

Raum
Diele
WC
Essraum
Kochnische
Wohnzimmer
Jagerzimmer
Bad
Schlafzimmer
Vorraum
Abstellraum
Abstellraum
Dachboden
Vorraum
Keller 1
Heizraum
Garage
Raum
Zwischensumme

Geschoss
Erdgeschoss
Dachgeschoss
Keller
Zwischensumme

Geschoss
Gebaude
Instandsetzung
Zwischensumme

EZ
749
749

Geschoss
EG
EG
EG
EG
EG
EG
EG
EG
DG
DG
DG
DG
KG
KG
KG
KG
KG

HEIDECK

2,5

r

r

GST-NR
562/12
562/12

NGF/m2
15,00
1,90
14,00
9,52
28,50
9,75
7,70
15,61
16,00
24,00
32,28
37,00
16,43
28,00
23,00
25,33
3,36
307,38

NGF/m2
101,98
72,28
96,12

Bodenwert

m?
669
123
669

Wohnhaus

NHK/m?
2 700,00
2 700,00
2 700,00
2 700,00
2 700,00
2 700,00
2 700,00
2 700,00
2430,00
2430,00
2430,00
405,00
1 350,00
1 350,00
1 350,00
1 080,00
1350,00

Instandsetzungsaufwand

%
0,00%
0,00%
-8,09%

Bauwert

Widmung

WA 0,2-0,6

Freiland

Summe
40 500,00
5130,00
37 800,00
25 704,00
76 950,00
26 325,00
20 790,00
42 147,00
38880,00
58 320,00
78 440,40
14 985,00
22 180,50
37 800,00
31 050,00
27 356,40
4536,00
588 894,30

Basis
275 346,00
175 640,40
122 922,90
275 346,00

Preis je m?

130,00
52,00

AWM
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%
62,50%

Aufwand
0,00
0,00

-9944,46

Bodenwert
86 970,00

6 396,00

93 366,00

Zeitwert
15 187,50
1923,75
14 175,00
9639,00
28 856,25
9871,88
7796,25
15 805,13
14 580,00
21 870,00
29 415,15
5619,38
8317,69
14 175,00
11643,75
10 258,65
1701,00
220 835,36

Summe
0,00

0,00
-9944,46
-9944,46

Summe
220 835,36
-9944,46
210890,90
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4.3 Aul3enanlagen

Aufienanlage
Auuflenanlage % Basis Summe
pauschal 4,00% 210 890,90 8435,64
Zwischensumme 210 890,90 8435,64

5 Verkehrswert

Zur Ermittlung des Wertes der Liegenschaft ist es notwendig eine Uberpriifung der Marktverhiltnisse
gemall § 7 LBG vorzunehmen. In der Bewertungsliteratur finden sich dazu verschieden Ansatze fir
prozentuelle Anpassungsfaktoren um den im Sachwert ermittelten Wert entsprechend der
allgemeinen Wertverhaltnisse anzupassen und den Verkehrswert zu ermitteln. Es zeigt sich, dass die
Faktoren den Einfluss des Vermarktungszeitraums und die Abhangigkeit von der Hohe des
Zwischenwerts in der Form beriicksichtigen, dass entsprechend der allgemeinen Erfahrung

grundsatzlich Objekte mit hohen Sachwerten zunehmend geringere Kaufpreise erzielen.

Zur Anpassung an die Marktverhaltnisse wird ein Anschlag nach der Tabelle von KAINZ vorgenommen.
Bedingt durch die nicht abschlieRend einschatzbare Widmungssituation und die fehlende Bewilligung
zur Wohnnutzung des Dachgeschossausbaus, sowie die derzeit aufgrund der allgemeinen
Wirtschaftssituation und der Kreditvergaberichtlinien wird die Marktgangigkeit als ,befriedigend-
durchschnittlich” bis ,eingeschrankt” eingeschatzt, weshalb ein Abschlag von 15 % auf den Sachwert

vorgenommen wird.

Verkehrswert
Bodenwert 98 034,30
Gebaudewert 210 890,90
Garage 0,00
AuBenanlagen 8435,64
Sachwert 317 360,84
Anteile 1:1 317 360,84
Marktanpassung nach Kainz -15% -47 604,13
Verkehrswert 269 756,71
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SV Dr. Martin Ozimic Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 749, KG 66188 Wagna mit dem GST-NR 562/12 — bebaute
Liegenschaft, samt dem Wohnhaus an der Adresse Silberweg 16, 8435 Wagna betragt zum

Bewertungsstichtag gerundet:

EUR 270.000,-

Graz, am 18. September 2024

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéiindige:

Dr. Martin Ozimic
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