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IMMOBILIENBEWERTUNG

An das
Bezirksgericht Feldbach
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RingstralRe 29
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GUTACHTEN

zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft
EZ 256 Katastralgemeinde 66333 Sicheldorf

mit der Adresse

Sicheldorf 2 in 8490 Bad Radkersburg

ALLGEMEIN BEEIDETE UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

HR DI Michaela Winter
Kirchbach 55, 8082 Kirchbach
+43 3116 /23 95

+43 664 /88 52 49 82
gutachten@svwinter.at

Eingetragen fiir die Fachgebiete
Grolere/Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften
Kleinere forstwirtschaftliche Liegenschaften

Kleinere Wohnhéauser (Baugrinde)
Landwirtschaftliche Bauten




KG 66333 Sicheldorf, EZ 256

GZ 15 E12/24s

Liegenschaft:

Eigentiimer:

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Bewertungsstichtag:

Befundaufnahme:

Quelle: eigene Aufnahme

Einlagezahl 256, Grundbuch 66333 Sicheldorf
Sicheldorf 2
8490 Bad Radkersburg

Josef Lejko
Sicheldorf 2
8490 Bad Radkersburg

Bezirksgericht Feldbach
GZ 15 E12/24s

Ermittlung des Verkehrswertes

27.06.2024

27.06.2024

8490 Sicheldorf 2

Seite 2 von 41



KG 66333 Sicheldorf, EZ 256 GZ 15 E 12/24s

INHALTSVERZEICHNIS

1 ALLGEMEINE ANGABEN ... e 5
1.1 AUFTRAGGEBER UND BEWERTUNGSGEGENSTAND ... .uuuuuturerererieereeeseesseesessssssesssnsesnsnsnnnenns 5
1.2 BEWERTUNGSSTICHTAG ...ttt ettt e 5
1.3 N YN NN 5
1.4 EIGENTUMER ...ttt e e e e et et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaeeeeeaaaans 5
1.5 ZWECKDES GUTACHTENS L...oiiiiiiiiii i 6
1.6 GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DER BEWERTUNG ....uvvviiiieeeeeeeeitiiieee e 6
1.6.1  AlIGemMEINe GrUNGIAQEN ........c.ueeeeieee e 6
1.6.2  ObjektspezifiSChe UNterlagen .............oueiiiii e 7

1.7 ALLGEMEINE HINWEISE ... .ttt sttt ssssstssssssssssssssssssnsnnnnnnnes 8

2 BEFUND ..o e e enr s 12
2.1 GRUNDBUCH . .....oiiiieeeeeeeeeee e 12
KG 66333 SICHELDORF, EZ 256........cciiiiiiiiii 12
2.2 L A GE ettt 13
2.3 GRUNDBESITZ ... 16
2.4 FLACHENWIDMUNG ...ttt e et e e e e e e e e e e 16
2.5 BODENBESCHAFFENHEIT / BODENRISIKO ..ottt 18
2.6 LARMIMMISSIONEN. ...ttt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeaeaeaaaaaaaaaaanns 19
2.7 AAUFSCHLIERUNG .11ttt ssnnnnnes 19
2.8 1N 19
2.9 7T = = 19
2.70  DIENSTBARKEIT. ..ot ittt 30
2.11 FAHRNISSE, ZUBEHOR, INVENTAR ... .iiitieie ittt 31

3 GUTACHTEN ...t s e e e e e e e e e e e e e 32
3.1 ALLGEMEINE BEWERTUNGSGRUNDLAGEN ....uuvuvttutusiiesssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnnnne 32
3.2 METHODIK DER WERTERMITTLUNG «..ueni et 33
3.3 WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS ......uuiiiiiiieiiie et 35
34 BERECHNUNG DES SACHWERTES .....utiiiiiieeee ittt e e e 35

Seite 3 von 41



KG 66333 Sicheldorf, EZ 256 GZ 15 E 12/24s

ST BOGEMWEIT ... 35
4.2 BAUWEITE ... 37
3.4.2.1 WORNGEDEUGE ...t 37
3.4.2.2 NEDENGEDEAUTE ... 38
3.4.3 SUMME QI BAUWETTE ...t 39
3.4.4 Wert des Geh- und FANImECHIES.............ccvviviieieee e 39
o485 SBCRAWET ..o 39
4 VERKEHRSWERIT ...t e e e e e e e e e e e ee s 40

Seite 4 von 41



KG 66333 Sicheldorf, EZ 256 GZ 15 E 12/24s

1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber und Bewertungsgegenstand

Ich wurde von Mag. Elisabeth Schwarz, Richterin am Bezirksgericht Feldbach, beauftragt
Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert der Liegenschaft EZ 256 KG 66333

Sicheldorf zu erstatten.

Bei dem Grundbesitz im Ausmall von 2.501 m? handelt es sich um eine mit einem
Wohnhaus und mit einem Nebengebaude bebaute Grundsticksflache im Dorfgebiet von
Sicheldorf.

1.2 Bewertungsstichtag

Die Bewertung erfolgt mit dem Stichtag 27.06.2024; das ist der Tag der Befundaufnahme.

1.3 Befundaufnahme

Bei der Befundaufnahme am 27.06.2024 in der Zeit von 09.00 Uhr bis 10.00 Uhr waren

neben der gefertigten Sachverstandigen folgende Personen anwesend:

o Josef Lejko, Eigentumer
o DI Franz Steinkellner, Anwarter fur die Eintragung in die Gerichtsliste der

Immobiliensachverstandigen

Von der Befundaufnahme stammen die in diesem Gutachten abgebildeten Foto-

dokumente. Einer Dokumentation wird zugestimmt.

1.4 Eigentumer

Josef Lejko, geb. am 19.02.1960
8490 Sicheldorf 2
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1.5 Zweck des Gutachtens

Es ist der Verkehrswert der Liegenschaft im Exekutionsverfahren zu ermitteln.

1.6 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

1.6.1 Allgemeine Grundlagen

Die nachstehenden Unterlagen dienen als allgemeine Basis fur die Bewertung des
Objekts:

e Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) idgF.

o ONORM B1802-1, Liegenschaftsbewertung — Begriffe, Grundlagen sowie
Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren, Ausgabe 2019 07

e Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017

e Seiser/Kainz: Der Wert von Immobilien, 2. Auflage 2014

e Immobilienbewertung Osterreich, Bienert/Funk, 2007

e Verkehrswertermittlung von Grundstucken, Kleiber, 2017

e Vortrags- und Lehrunterlagen der ‘"Liegenschaftsbewertungsakademie" des
Landesverbandes Steiermark

e Zeitschrift Gewinn, Wirtschaftsmagazin, Ausgabe 5/24

e Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermadgenstreuhander

e Statistik Austria: Wertsicherungsrechner

e OIB Richtlinien

e Fachverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen, Landesverband fur Steiermark und Karnten,

Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, 4. Auflage 2020
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1.6.2 Objektspezifische Unterlagen

Die nachstehenden Unterlagen wurden ausgehoben bzw. zur Verfugung gestellt:

Grundbuchauszug vom 7. Mai 2024

Auszug aus der digitalen Katastralmappe mit LuftbildUberlagerung

Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster

Finanzamt Osterreich: Informationen zum Einheitswert

Erhebung beim Bauamt der Stadtgemeinde Bad Radkersburg: Bauakt,
Anschlusse, Flachenwidmung

Erhebungen in der ImmonetZT Datenbank (Liste der Vergleichswerte)
Internetrecherchen Uber die Marktlage

Daten und Unterlagen aus der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Feldbach
Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster (Umweltbundesamt)

Abfrage der aktuellen Larmkarte: www.laerminfo.at

Satellitenbild (Google Maps)
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1.7 Allgemeine Hinweise

Aufmal und Flachenprifung

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass kein Aufmaf der Liegenschaft oder des
Objektstandes seitens der Sachverstandigen durchgefthrt wurde. Sollte es dennoch im
Rahmen der Befundaufnahme erforderlich gewesen sein, einzelne Malle durch den
Sachverstandigen festzustellen, wird darauf im Befund explizit hingewiesen. Diese Werte
unterliegen der ublichen Messtoleranz von nicht geeichten Messinstrumenten. Eine
diesbezugliche Haftung des Sachverstandigen hinsichtlich allfallige Messdifferenzen wird
ausgeschlossen.

Die Ermittlung des im Gutachten ausgewiesenen Wertes wurde grundsatzlich auf Basis
der Flachenangaben im Grundbuch oder in den zur Verfugung stehenden Planen
berechnet. Sollte es nachtraglich zu einer fur das Bewertungsergebnis relevanten
Korrektur der ausgewiesenen Mall- oder Fldchenangaben kommen, so behalt sich die
Sachverstandige eine Erganzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Die Grundstucksgrenzen sind in der Natur zwar erkennbar, die Sachverstandige ist im
Vermessungswesen unkundig, es kann daher Uber die Richtigkeit des Grenzverlaufes und

der GrundstucksgroRen keine Feststellung getroffen werden.

Priifung von Baustoffen, Bauteilen oder Funktionstiichtigkeit von Anlagen
Bei der Befundaufnahme wurden keine Baustoff- oder Bauteilprifungen vorgenommen
und auch keine Uberprifung der Funktionstichtigkeit der haustechnischen oder

sonstigen Anlagen durchgefuhrt, deren Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.

Kontaminierungspriifung

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Beurteilung der Liegenschaft hinsichtlich
Kontaminierung und Bodengute nur augenscheinlich aufgrund der durchgeflhrten
Befundaufnahme erfolgte und auftragsgemafl keine Untersuchung des Erdreichs
durchgefuhrt wurde. Zur Beurteilung dieser Umstande ist ein eigens dafur befugter
Sachverstandiger zu beauftragen, was nicht Gegenstand und Zweck dieses Gutachtens

war. Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt unter der Annahme, dass keine Materialien
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oder Stoffe vorhanden sind, die auf einer Deponie entsorgt werden mussen oder deren
Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassendeponie gemall Anhang 1 der
Deponieverordnung BGBI. II Nr. 39/2008 geandert mit BGBI. Il Nr. 185/2009 in der zum

Bewertungsstichtag geltenden Fassung Uberschreitet.

Genauigkeitsanforderungen; Hinweispflicht laut ONORM B 1802-1 (2019) Pkt.4.4
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen und Annahmen zu
treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende
Grolke. Der Gutachter hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert
anzugeben.

Auftraggeber sind insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden aufleren Umstanden im Einzelfall

jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Baurechtlicher Konsens

Der baurechtliche Konsens wurde bei der Befundaufnahme nur augenscheinlich
Uberpruaft. Daruber hinaus wird im Gutachten davon ausgegangen, dass samtliche
Bauvorhaben konsensgemal} errichtet wurden, entsprechend benutzungsbewilligt sind
und auch rechtmallig genutzt werden sowie keine Abweichungen der tatsachlichen
Baufuhrung von den genehmigten Bauplanen vorliegen bzw. samtliche behordlichen
Auflagen erfullt worden sind.

Sollten allfallige behordlichen Bau- und Benutzungsbewilligungen fur die baulichen
Anlagen oder Teilen davon nicht vorliegen, so wird zumindest im Gutachten freibleibend
davon ausgegangen, dass die Baufuhrung bewilligungsfahig war bzw. sein wird. Sollte
sich nach Gutachtenserstellung herausstellen, dass kein baurechtlicher Konsens erzielt
werden kann, hat dieser Umstand einen entsprechenden Einfluss auf den Wert der
Liegenschaft (z.B. Abbruch- oder Freilegungskosten) und das vorliegende Gutachten
verliert seine Gultigkeit. Die Sachverstandige behalt sich in diesem Fall eine Erganzung

bzw. Anderung des Gutachtens vor.
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Energieausweis

Gemal der umzusetzenden EU-Richtlinie benotigt man seit 01.01.2006 bei allen neuen
Gebduden einen Energieausweis bereits beim behdérdlichen Bauverfahren. Auch bei
umfassender Sanierung, bei Zu- und auch bei Umbauten ist ein Energieausweis nétig. Mit
Inkrafttreten des neuen Energieausweis-Vorlage-Gesetzes am 1. Dezember 2012
(Bundesgesetzblatt I. 27, 20. April 2012, Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012— EAVG
2012) wird das gleichnamige Gesetz aus dem Jahre 2006 ersetzt. Das EAVG 2012 regelt
die Pflicht des Verkaufers bzw. Bestandsgebers einer Wohnung oder eines Hauses, beim
Verkauf bzw. bei Vermietung eines Gebaudes, einer Wohnung, eines Buros oder eines
sonstigen Nutzobjektes (auch wenn dieses erst errichtet oder saniert werden soll) dem
Kaufer bzw. Mieter einen Energieausweis auszuhandigen. Der Energieausweis darf nicht
alter als 10 Jahre sein und er muss das konkrete Nutzungsobjekt oder das
Gesamtgebaude betreffen. Des Weiteren soll der Verkaufer bzw. Bestandgeber durch das
EAV 2012 auch in Inseraten zur Angabe der Energieeffizienzklasse des Gebdudes
verpflichtet werden. Diese Pflicht soll samtlichen Inseraten sowohl in Druckwerken als
auch in elektronischen Medien gelten. Verantwortlich fur das Vorliegen sind nicht nur der
Bauherr, der Vermieter bzw. der Verkaufer des Objektes, sondern auch die
Immobilienmakler.

Bei Nichtvorlage des Energieausweises gilt eine dem Alter und der Art des Gebaudes

entsprechende Energieeffizienz als vereinbart.

Haftung der Sachverstandigen

Die Sachverstandige hat samtliche zur Verfugung stehende Unterlagen eingehend
gepruft. Sie haftet jedoch nicht fur deren Richtigkeit. Es wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass die technische Ausstattung des Objektes nicht gepruft wurde
(Stromleitungen, Wasserleitungen, Heizungsleitungen, Abwasserleitungen usw.). Dies gilt
ebenso fur die Statik des Gebaudes. Die Bewertung basiert auf der Annahme, dass die
Liegenschaft frei von Kontaminierungen ist. Die Haftung gegenuber Dritten ist

ausdrucklich ausgeschlossen.
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Datenschutzinformation fiir die Datenverarbeitung bei gerichtlichen oder
privaten Gutachtensauftragen durch Gerichtssachverstiandige

Die gefertigte Sachverstandige respektiert und schutzt das Recht auf Datenschutz und
Privatsphare und ergreift darum alle gesetzlich erforderlichen MalRnahmen, um

personenbezogene Daten zu schutzen.

Datenschutzrechtlich sind Sachverstandige im Rahmen ihrer Gutachtenstatigkeit als
"Auftragsverarbeiter" zu qualifizieren. Datenschutzrechtlicher Verantwortlicher ist jeweils
der Auftraggeber, also das jeweilige Gericht / die jeweilige Behorde / der jeweilige private
Gutachtensauftraggeber. Dementsprechend sind diese Auftraggeber und nicht die
Sachverstandigen insbesondere fur die Erfullung der datenschutzrechtlichen
Betroffenenrechte, wie ein etwaiges Recht auf Information, Auskunft, Richtigstellung,

Loschung, Einschrankung, Datendbertragung und/oder Widerspruch heranzuziehen.

Gutachtensweitergabe und Vervielféltigung

Das Gutachten dient ausschlieflich der Nutzung durch den Auftraggeber zum
angegebenen Zweck. Eine Weitergabe an Dritte ist nicht vorgesehen. Jede daruber
hinaus gehende Nutzung durch den Auftraggeber oder Dritte, sowie eine Ableitung eines
Rechtsanspruches aus dem Gutachten ist ausgeschlossen, bzw. bedurfen der
ausdrucklichen Zustimmung der gefertigten Sachverstandigen. Die Veroffentlichung,
Zitierung oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze darf nur nach
ausdrucklicher Zustimmung durch die Sachverstandige erfolgen. Eine Veroffentlichung
von Teilen des Gutachtens kann zu missverstandlichen Ansichten und Eindrtcken fuhren.

In einem solchen Fall kann keinerlei wie immer geartete Haftung tbernommen werden.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch
KG 66333 Sicheldorf, EZ 256

Gutsbestand, A1-Blatt

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
180/1 G GST-Flache * 2501

Bauf. (10) 232

Garten (10) 1610

Sonst (50) 659 Sicheldorf 2

Grundbiicherliche Rechte, A2-Blatt
3 a 919/1990 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrweges sowie Viehtriebes im

Sinn des Punktes 9. Realteilungsvertrag 1986-07-29 an Gst 180/2
flir Gst 180/1
Hinweis:
Derzeit steht das mit dem Geh- und Fahrrecht belastete Grundstuck 180/2 im Eigentum

von Herrn Josef Lejko.

Eigentumsverhaltnisse, B-Blatt
3 ANTEIL: 1/1
Josef Lejko
GEB: 1960-02-19 ADR: Bad Radkersburg Sicheldorf 2 8490
a 919/1990 Einantwortungsurkunde 1986-02-05, Urkunde 1986-07-29,
Ubergabsvertrag 1986-01-17, Realteilungsvertrag 1986-07-29, Urkunde
1990-05-21 Eigentumsrecht
b 919/1990 Vorkaufsrecht

Grundbiicherliche Lasten, C-Blatt

Keine fur die Bewertung relevante Eintragung.
Die Wertermittlung erfolgt unter der Annahme der Geldlasten- und Bestandfreiheit.

Auferbucherliche Belastungen sind der Sachverstandigen nicht bekannt.

Der vollstandige Grundbuchauszug ist dem Anhang des Gutachtens zu entnehmen.
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2.2 Lage

Die Katastralgemeinde Sicheldorf liegt in der politischen Gemeinde Bad Radkersburg.
Die Stadtgemeinde Bad Radkersburg war vor der Fusion mit dem Bezirk Feldbach
Bezirkshauptstadt des Bezirkes Radkersburg. Die neue Bezirksstadt Feldbach mit dem
Bezirksnamen Sudoststeiermark ist ca. 40 km entfernt.

Bad Radkersburg liegt auf einer Seehthe von 208 m an der Mur, welche die Staatsgrenze
zu Slowenien bildet. Seit der Gemeindefusion von Bad Radkersburg und Radkersburg
Umgebung zahlt die Gemeinde etwa 3.200 Einwohner in zwdlf Katastralgemeinden. Bad
Radkersburg ist ein Kurort mit einer 80° heilen Thermalquelle. Dies macht zusammen mit
der langsten Sonnenscheindauer in Osterreich die Stadt zu einem attraktiven
Fremdenverkehrsziel. Mit ca. 50.000 Ubernachtungen pro Jahr ist der Tourismus ein
wichtiger Wirtschaftsfaktor. Neben einigen Kur- und Rehabilitationseinrichtungen gibt es
auch mehrere Kur- und Gesundheitshotels.

Bad Radkersburg befindet sich am Murradweg, der ab der Grenze nahe Sicheldorf weiter
durch Slowenien und Kroatien verlguft.

Bad Radkersburg ist auf der Radkersburger Bahn durch die S-Bahnlinie 51 mit stundlicher
Taktfolge Uber Spielfeld-Strall mit der Landeshauptstadt Graz verbunden.

Durch das Stadtgebiet verlauft die Sudsteirische Grenzstralle B 69, welche weiter nach
Gornja Radgona in Slowenien fuhrt.

Die Katastralgemeinde Sicheldorf liegt 4 km &stlich des Stadtzentrums und grenzt im
Osten an die Kutschenitza, dem Grenzfluss zu Slowenien. Bekannt ist die
Katastralgemeinde Sicheldorf durch das gleichnamige Heilwasser, das aus der
Josefsquelle seit vielen Generationen abgefullt wird.

Die Laafelder Strale L 205 verlduft vorbei am Landeskrankenhaus durch die
Katastralgemeinden Laafeld und Sicheldorf bis zur Staatsgrenze. Von dieser
Landesstralle zweigt die Gemeindestralle ,Hinterdorfweg‘ ab, von der man auf Héhe des
Ostlichen  Dorfplatzes in  den  Weidlingerweg einbiegt, der direkt zur

Bewertungsliegenschaft fuhrt.
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2.3 Grundbesitz

Der ebene annahernd dreieckférmige Grundbesitz liegt auf einer Seehéhe von 205 m im

Talbereich der Mur und ist im ostlichen Grundstucksteil mit dem Wohnhaus und im

nordlichen Teil mit einem Nebengebaude bebaut.

sUdc")stIicher Teil des Grundstucks 180/1, Blick auf die Baulichkeiten

2.4 Flachenwidmung

Im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan befindet sich die gesamte Liegenschaft im
Dorfgebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,4. Der Zusatz ,Sanierungsgebiet”
bezieht sich auf den Hochwasserschutz, der durch den Bau des Ringdammes vor etwa

10 Jahren allerdings umgesetzt wurde.
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S0

v

Widmung
Zusatzwidmung (H)

Bedeutung Sanierungsgebiet Dorfgebiet

Quelle: GIS Steiermark Dorfgebiet

Auszug aus dem Steiermarkischen Raumordnungsgesetz 2010 in der geltenden Fassung:

§ 30
Baugebiete
(7) Dorfgebiete, das sind Flachen, die fur Bauten land- und forstwirtschaftlicher Nutzung

in verdichteter Anordnung bestimmt sind, wobei auch Wohnbauten und sonstige
Nutzungen zulassig sind, die den wirtschaftlichen, sozialen, religiésen und kulturellen
Bedurfnissen der Bewohner von Dorfgebieten dienen und sich der Eigenart des
Dorfgebietes entsprechend einordnen lassen, soweit sie keine diesem Gebietscharakter

widersprechenden Belastigungen der Bewohnerschaft verursachen.
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2.5 Bodenbeschaffenheit / Bodenrisiko

Konkrete Bodenuntersuchungen bzw. bodenmechanische Gutachten liegen nicht vor.
Die ortliche Erhebung durch bloRen Augenschein hat keine Hinweise fur eine etwaige
wertbeeinflussende Kontaminierung ergeben. Betreffend mégliche Verunreinigungen des
Erdreichs (Kontaminationen und Altablagerungen) kann keine bindende Aussage getatigt
werden.

Im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes liegen keine Eintragungen vor,
was jedoch keinesfalls entsprechende lokale und somit spezifische Untersuchungen (z.B.

Boden- und Grundwasseruntersuchungen) ersetzt.

Ergebnis

Inf tion: Das Grundstiick 180/1 in Sicheldorf (66333) ist derzeit nicht im
niormation:  y/erdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Erlduterungen (aus Verdachtsflachenkataster, Umweltbundesamt)

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989
i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerln fur Umwelt
Verdachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefuhrt und beinhaltet jene von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fur die
der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund fraherer Nutzungsformen
ausreichend begrundet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster
dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht.
Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen
werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Ubermittelt, wird die Altablagerung
oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann
erst erfolgen, wenn von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende
Informationen Ubermittelt werden. Es gibt bereits eine grolle Anzahl von Meldungen, die noch
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die Osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher

noch nicht alle Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.
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2.6 Larmimmissionen

Das Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und
Technologie weist auf entsprechenden Larmkarten im Portal http://maps.laerminfo.at

keine Larmbelastigung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft aus.

2.7 AufschlieBung

Zufahrt: 6ffentliche Zufahrt (Gemeindestrasse) Uber den Weidlingerweg
Wasserversorgung: eigener Hausbrunnen/Tieforunnen
Abwasserentsorgung: kommunales Kanalnetz

Stromversorgung: Energie Steiermark

2.8 Einheitswert

Der Grundbesitz ,Einfamilienhaus® ist unter dem Einheitswertaktenzeichen 76 140-2-
7019/0 im Finanzamt Osterreich, Standort Oststeiermark mit einem gemaB Abgaben-
anderungsgesetz 1982 um 35% erhohten und gemal §25 BewG gerundeten
Einheitswert von € 8.700,00 bewertet.

Hinzuweisen ist darauf, dass in diesem Einheitswertbescheid auch das angrenzende
Grundstuck mit der Nummer 180/2 (EZ 303) erfasst ist, da dieselben

Eigentumsverhaltnisse gegeben sind.

2.9 Baulichkeiten

Zur Liegenschaft gehoren folgende Baulichkeiten: Wohnhaus und Nebengebaude
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2.9.1 Wohnhaus
Baubewilligung: nicht vorliegend (Altbestand)

Benutzungsbewilligung: nicht vorliegend

Bebaute Flache: ca. 190 m?

Das Wohnhaus besteht aus einem Erdgeschoss und einem nicht ausgebauten
Dachgeschoss. Ein Keller ist nicht vorhanden.

Die Gebaudeachse verlauft von Nordosten nach Sudwesten.

Wande, Decken und Fundamente wurden in Massivbauweise errichtet und mit den
entsprechenden Wand- bzw. Bodenaufbauten versehen. Die Aullenwande wurden mit
Ziegel gemauert und anschlielend verputzt und gestrichen, ein Warmedamm-
verbundsystem ist augenscheinlich nicht vorhanden. Die vorhandenen Holzverbund-
fenster befinden sich teilweise noch im urspringlichen Einbauzustand, die Fenster auf der
Ostseite wurden teilweise erneuert. An der Sud- und teilweise Westseite sind Fenstergitter
im Stock integriert.

Der nicht ausgebaute Dachraum wird ausschlieflich als Stauraum verwendet.

Die Beheizung erfolgt Uber Feststoff-Einzeldfen.

Die Ausstattung entspricht einem normalen Standard.

Ein Energieausweis (Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz) gemal Energieausweis-

Vorlage-Gesetz EAVG i.d.g.F. liegt nicht vor.

Gebaudetyp Wohngebaude, Einfamilienhaus

Geschosse Erdgeschoss

Dachgeschoss: nicht ausgebaut

Baujahr um 1900

Nutzung Wohnobjekt

Standard normal

Raumlichkeiten Erdgeschoss: Windfang, Wohnzimmer, Vorraum Sanitar, WC,

Badezimmer, Kiche, Zimmer, Vorzimmer, 2 Schlafzimmer.

Ausrichtung Nordost nach Sudwest
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Bauliche Beschreibung:

Bauweise Ziegelmassivbauweise

Dach Satteldach mit Eternit-Rhombusschalung ohne Unterdach und
Dammung, keine Kaltdachausbildung

Stiege Ziegelmassivstiege mit Holzbelag in das Dachgeschoss

Fassade verputzt u. gestrichen, keine Warmedammung

Boden PVC, Laminat, Parkett

Wande verputzt und gestrichen, teilw. verfliest (Sanitarbereiche)

Decken Gewdlbe im 6stlichen Bereich, Rest Holztramdecken,
Unteransichten verputzt, gestrichen, bzw. abgehangte Decke
mit Nut/Feder - Brettschalung

Fenster Holzfenster einfach verglast, zumeist zweifligelig (auBer
Sanitar), teilweise Fenstergitter im Stock.

Turen Haupteingangstur Holz,
Réhrenspan-Innenturen furniert

Heizung, Einzelofenheizung

Warmwasser Elektroboiler

Sanitarbereiche WC: WC-Anlage mit freistehendem Spulkasten, Beluftung Uber
Fenster
Bad: Waschbecken, Badewanne, Beltftung Uber Fenster
Waschmaschinenanschluss, Heizofen

Sonstiges SAT-Anlage

Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand ist dem Baualter entsprechend.

Nach dem Gebaudebezug wurden keine Sanierungsarbeiten mit groflerem Aufwand

durchgefuhrt. Auf der Westseite des Objektes wurde der seinerzeitige Eingang vermauert.

Als Ersatz wurde an der Ostseite ein neuer Windfang im Rohbau errichtet.
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Der Bauzustand entspricht in einer Werteskala von 1 bis 5 der Note 3,5 (reparatur- und

instandhaltungsbedurftig — umfangreiche Instandsetzungen sind erforderlich)

Erdgeschoss:

Nutzflache = 165,88 m?

lichte Raumhohe = 2,33 m (Vorraum: 2,66 m)

Das Erdgeschoss ist Uber einen ¢stlich angebauten Windfang (13,44 m?) erreichbar. Uber
das Wohnzimmer (20,00 m?) gelangt man in den Sanitarbereich mit Vorraum (7,14 m?),
WC (2,40 m?) und Bad (5,76 m?); weiters in die Kiche (8,50 m?) bzw. in Folge in ein
Zimmer (16,00 m?). Im westlichen Gebaudeteil gibt es einen grolien Vorraum (46,05 m?)

von dem 2 Schlafzimmer mit 26,50 m? und 19,98 m? und der Dachboden erschlossen

sind.
N e L
1 1
=]
B
Quelle: eigene Darstellung Grundriss
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Fotodokumentation
AuRenansichten

nordwestseitige Ansicht
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Innenansichten - Erdgeschol’
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DachgeschoR
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2.9.2 Nebengebéaude

Baujahr: um 1980

Bau- und Benutzungsbewilligung: nicht vorliegend

Bebaute Flache: ca. 75 m? mit angebauter HolzhUtte ca. 28 m?
lichte Raumhohe: 2,40 m

Das Nebengebaude wurde in Ziegelmassivbauweise (18 cm) errichtet. An der Gebaude-
ostseite ist eine Holzhltte (ca. 28 m?) angebaut.

Die Geschossdecke wurde als Ziegeleinhangdecke mit Aufbeton ausgebildet. Eine
Garage mit Belichtung Uber ein Kunststofffenster, Doppelfligelblechtor, sowie zwei
Lagerraume mit Kellerfenster und Blechturen sind untergebracht.

Das mit Welleternit gedeckte Dach ragt etwa 3 min den Einfahrts-/Eingangsbereich. Diese
Flache (ca. 36 m?) ist in Ortbeton ausgefuhrt.

Das Gebdude wird zum Zeitpunkt der Befundaufnahme als KFZ-Garage und fur
untergeordnete Lager- und Abstellzwecke verwendet

Eine Fertigstellung des Nebengebaudes (Fassade, Innenputz, etc) ist ausstandig.

L 1210 L 450
’ i

4

GARAGE KELLER KELLER HOLZHUTTE (Anbau)

620

UBERDACHUNG i

300

—

Quelle: eigene Darstellung Grundriss
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2.10 Dienstbarkeit

TZ 919/1990
Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrweges sowie Viehtreibens im Sinn des Punktes 9.

Realteilungsvertrag 1986-07-29 an Gst 180/2 fur Gst 180/1.

Gemal Realteilungsvertrag vom 29. Juli 1986 verlauft — wie auf dem u. st. Lageplan

dargestellt — ein ca. 4 m breiter Zufahrtsweg auf dem Grundstick 180/2. Von der

Dienstbarkeit ist eine Flache von ca. 70 m? betroffen.
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2.11 Fahrnisse, Zubehor, Inventar

Generell sei festgehalten, dass es sich um eine Liegenschaftsbewertung handelt und die
Ublicherweise auf der Liegenschaft bzw. in den Gebauden vorhandenen Fahrnisse wie
spezielle Wohnungseinrichtungen, Maoblierungen, Geratschaften, Haus- bzw. Zierrat,
eventuell lagernde Materialien oder ahnliches in der Verkehrswertermittiung nicht
enthalten sind, ebenso nicht deren Entsorgung.

Allgemein wird angemerkt, dass im Falle der Veraullerung einer Liegenschaft an Dritte
Fahrnisse moglicherweise keinen Beweggrund fur den neuen Eigentumer darstellen. Man
spricht von einer Schicksalsgemeinschaft bzw. vom verlorenen Aufwand. Die Kosten fur
die Entsorgung waren vom Kaufer zusatzlich zu tragen. Auch wird am freien Markt in den
seltensten Fallen der Restwert bzw. Zeitwert eines Fahrnisses erzielt.

Annlich wie bei Liegenschaften ist der Verkehrswert ausschlaggebend: Was wirde ein
Dritter am Markt dafur zahlen? Dieser Verkehrswert liegt meist deutlich unter dem Rest-
bzw. Zeitwert. Man kann von Gluck sprechen, wenn man einen Abnehmer findet, der

gegen einen geringen Betrag oder Selbstabholung Mobel oder Ahnliches abnimmt.

Das fest verbundene Inventar (z.B. Einbaukuche) wird als Zubehor in der
Verkehrswertermittiung mitbertcksichtigt. Es sei jedoch angemerkt, dass Zubehor, dass
sich am Ende der Nutzungsdauer befindet, lediglich fur den Eigentumer noch einen

wirtschaftlichen Wert hat, fur einen Dritten jedoch keinen Wert darstellt.

Gegenstandlich ist kein bewertungsrelevantes Zubehoér vorhanden.
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3 GUTACHTEN

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemalt dem Bundesgesetz Uber die gerichtliche
Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG), BGBI
1992/150.

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes. Dieser wird durch jenen Preis
bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach Lage, Beschaffenheit und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes bei einer VeraulRerung zu erzielen ware. Fur
seine Ermittlung gelten ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte; ungewohnliche und
personliche Verhaltnisse auf Seiten des Veraullerers oder Erwerbers sind bei der
Wertermittlung ebenso auszuschliefRen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte

oder sonstige subjektive Faktoren.

Unter dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Handel am freien Markt zu verstehen,
bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und
Nachfrage bestimmen. Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen

Lage, der Situation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt.

FUr die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaften entsprechen. Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fur die
Ermittlung des Verkehrswertes grundsatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

e § 4 Vergleichswertverfahren

e § 5 Ertragswertverfahren

e § 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist zu prufen, welche Bewertungsmethode zielfuhrend
ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander

anzuwenden sind.

Seite 32 von 41



KG 66333 Sicheldorf, EZ 256 GZ 15 E 12/24s

Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist aus dem Ergebnis des angewandten oder
mehrerer angewandter Bewertungsverfahren der Verkehrswert unter Bertcksichtigung
der Verhdltnisse im redlichen  Geschéftsverkehr — abzuleiten  (sogenannte

Marktanpassung).

Anmerkung: Dieses Gutachten grindet sich auf erhaltene Unterlagen und Informationen.

Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor auch mein Gutachten zu andern.

3.2 Methodik der Wertermittlung

FUr die Wertermittiung von unbebauten Liegenschaften und auch fur Eigentums-
wohnungen wird Ublicherweise das Vergleichswertverfahren herangezogen. Dies
deshalb, weil das Vergleichswertverfahren nach Harmonisieren der Vergleichswerte in der

Regel direkt zum Verkehrswert fuhrt und deshalb Marktanpassungen entfallen kénnen.

Der Verkehrswert bebauter Liegenschaften wird in der Regel nach dem Sachwert-
verfahren und/oder nach dem Ertragswertverfahren bzw. aus der Kombination beider

Verfahren abgeleitet.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert der Liegenschaft aus den
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen, welche in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
verauBert wurden und in vergleichbaren Gebieten gelegen sind, ermittelt.

Stimmen die Vergleichsliegenschaften in den wertbeeinflussenden Merkmalen (Lage,
Erschliefung, Grundsticksform, Nutzungsmaoglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden
Grundstuck nicht Uberein, so sind die Differenzen durch Zu- bzw. Abschlage
auszugleichen.

Kaufpreise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieRen lassen, sind bei diesem
Preisvergleich ebenso wenig zu bertcksichtigen wie Preisgestaltungen unter Verwandten

oder Arrondierungskaufe.

Im Sachwertverfahren ist der Verkehrswert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes besonderer Bestandteile abzuleiten.

Wahrend der Bodenwert im Vergleichswertverfahren und/oder Residualverfahren
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abgeleitet wird, versteht sich der Bauwert als die Summe der Zeitwerte der baulichen
Anlagen.

Ausgangswert fur den Bauwert des Gebaudes sind jene Herstellungskosten, die
aufzuwenden sind, um zum Wertermittlungsstichtag ein dem Bewertungsgegenstand
gleiches Objekt an selber Stelle, mit selber GroRe, Konstruktionsart, Bauweise und
Ausstattung zu errichten (= Neubauwert).

Der Neubauwert wird Ublicherweise nach Kubikmeter umbauten Raumes
(Bruttorauminhalt), multipliziert mit einem angemessenen Preis je Kubikmeter bzw.
anhand der Wohnnutzflache, multipliziert mit einem angemessenen Preis je
Quadratmeter, berechnet.

Dieser Neubauwert wird um die technische Wertminderung reduziert, in welcher die

Minderung des Neubauwertes infolge Alters und allfalliger Baugebrechen sowie Bau- bzw.
Instandhaltungsmangel zum Ausdruck kommt.
Der Abschlag fur diese technische Wertminderung erfolgt in Prozent vom Neubauwert.

Neben der technischen ist auch die wirtschaftliche Wertminderung zu berucksichtigen,

die all jene Faktoren umfasst, die die wirtschaftliche Nutzbarkeit des
Bewertungsgegenstandes zum Wertermittlungsstichtag und fur die Restnutzungsdauer
vermindern. Diese berucksichtigt daher eine veraltete Bauweise, Anlage, Funktionsart
ebenso wie eine unwirtschaftliche Bauausfuhrung oder personliche Baugestaltung. Auch
enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand, der sich im
Verkaufsfall aufgrund der Verhaltnisse auf dem Realitatenmarkt nicht realisieren lasst. Der
Abschlag fur diese wirtschaftliche Wertminderung erfolgt ebenfalls in Prozent vom

Neubauwert.

Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder des zu erzielenden Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu

ermitteln.
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3.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gegenstandlich kommen das Vergleichs- und das Sachwertverfahren zur Anwendung.

3.4 Berechnung des Sachwertes

3.4.1 Bodenwert

Die Bodenwerte werden anhand des Vergleichswertverfahrens ermittelt.

Der mal3gebliche Grundpreis wird aus den aktuellen Marktverhaltnissen abgeleitet.
Diese wiederum ergeben sich aus laufenden Marktbeobachtungen (Verkaufsangeboten
und Kaufnachfragen, Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer, Zeitschrift Gewinn)
und ableitend den durchgefuhrten Erhebungen beim Grundbuch (Grundverkaufe im

redlichen Geschaftsverkehr, in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag).

Im Folgenden wird die Ubersicht der Kaufpreisabfragen dargestellt.

Die vollstandigen Abfragen sind dem Anhang zu entnehmen.

Bauland: Vergleichswerte
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Gesamtanzahl Vergleichswerte erhoben | 12

Anzahl Vergleichswerte / Berechnung 12

arith. valorisiertes Mittel 4419 €

Standardabweichung 14,99 €

Variationskoeffizient (%) 3392%

Sweuintevall . [3%7esaese
(mit jahrlicher Entwicklung (Valorisierungsfaktor) von 4,00 % und Stichtag: 27.06.2024)
 Grundstiicks-  Preis/m*

Nr. Kategorie TZ/)ahr Datum KV . flichem®  Kaufver Preis korr./m?

g | abbruchsreifes | oo00021 | 28062021 | 99500 |  20,10€ | 22,51 €
; Gebaude : ; ; | 5

2 | Bauland | 1046412021 | 03082021 | 274300 | 2187€ | 2441€
3 | Bauand | 9392021 | 20112020 = 7.25400 | 4590€ | 5252¢€
4 | Bauland | 6832/2020 | 13082020 & 151200 | 3968€ | 4583¢€
5 | Bauand | 71/2023 | 31102022 807,00 |  2200€ 23,46 €
6 | Bauland | 40072024 | 13102023 | 92500 | 5730€ | 58,92 €
7 | Bauland | 1902/2022 | 28012022 | 103900 | 4812€ | 52,77 €
8 | Bauland | 1426/2020 | 07.02.2020 | 1.046,00 C &07€ 49,45 €
9 | Bauland | 4883/2020 | 23.06.2020 . 1.000,00 30,006 | 34,82 €
10 | Bauland | 1883/2022 | 08.02.2022 713,00 42,08€ 46,09 €

11/A|  Bauland | 1583/2022 | 10012022 = 70500 |  6383€ | 7012¢€

12/A| Bauland | 4976/2020 | 16.06.2020 70500 | 4255€ | 49,42 €

In der Katastralgemeinde Sicheldorf standen keine Kaufvertrage von Baulandflachen zur
Verfugung. Es wurde auf die vergleichbaren Katastralgemeinden Zelting, Laafeld, Goritz

bei Radkersburg und Hummersdorf zurtickgegriffen.

Aufgrund der Teilmarktentwicklung von Baugrundstickspreisen in der Region der
bewertungsrelevanten Liegenschaft in den letzten Jahren erfolgte eine Valorisierung der

Preise mit 4,0 % p.a..

Aus 12 Kauffallen der letzten Jahre wurden ein mit jahrlich 4% valorisierter arithmetischer

Mittelwert von gerundet € 44,20 ermittelt.
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Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der GrundsttcksgroRe ist ein Abschlag in der
Héhe von 12% vorzunehmen, sodass sich ein zu unterstellender m2-Wert von gerundet
€ 39,00 errechnet.

Grundsticksnummer Flache m®* Preis€jem? Bodenwert €
180/1 2.501 39,00 97.539,00
Bodenwert, gerundet 97.500,00

Wert der Grundstlcksflache
zum Bewertungsstichtag € 97.500,00

3.4.2 Bauwerte

3.4.2.1 Wohngebaude

Als Grundlage fur die Wertableitung der Herstellungskosten dient die Veroffentlichung des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Sachverstandige — Heft 3/2023, Seite 143 ,Empfehlungen fur
Herstellungskosten 2023“. Die Empfehlungen fur Herstellungskosten Wohngebaude
2023 verstehen sich samt Baunebenkosten inkl. USt und gelten fur mehrgeschossige
Wohngebaude. Zum Basiswert fur die Steiermark erfolgt eine Berichtigung mit
Gebietsfaktoren (Stadt — Land Gefélle) und ein Aufschlag fur Kleinbauwerke. Die
Ausstattung des Gebaudes ist als normal zu bezeichnen.

Der Ausgangswert 2023 fur Wohnhauser mit normaler Ausstattung wird mit € 2.700,00
festgelegt. Der indexangepasste Wert zum Stichtag liegt bei € 2.765,00 je m2.

Ausstattung und Bauweise fur Wohnzwecke nach Nutzflache/Wohnnutzflache
@ Preisbasis fur Hauptgeschosse normale Ausstattung €2.765,00
Gebietsfaktor Steiermark 0,85 € 2.350,00
Aufschlag fur Ein- und Zweifamilienhaus 1,10 € 2.585,00
Neubauwert je m? Wohnnutzflache (Hauptgeschoss), gerundet € 2.600,00

Der Richtwert je m? Wohnnutzflache unter Berucksichtigung des Gebietsfaktors fur die

Steiermark und des Aufschlags fur Kleinbauwerke betragt gerundet € 2.600,00.
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Die Alterswertminderung erfolgt als ,,gemeinsame technische Wertminderung“ (lineare

Alterswertminderung kombiniert mit Zustandswertminderung nach Heideck):

Wertminderung linear (WL): Wertminderung nach Heideck (WH):
WL=a WH={(ZN-1)*1/4 -sin [(ZN-1)*w/4]}/ 1t
a= relatives Alter ZN = Zustandsnote

1 = neuwertig, mangelfrei
Gemeinsame Wertminderung (GW): 2 = normal erhalten, entsp. Erhaltungsarbeiten
GW =WL + WH - WL * WH 3 = reparatur- (instandsetzungs-) bedurftig

4 = umfangreiche Instandsetzungen erforderlich
5 = abbruchreif, wertlos

Der Abschlag fur diese technische Wertminderung erfolgt in Prozent vom Neubauwert.
Es errechnet sich bei einer unterstellten Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und einer
fiktiven Restnutzungsdauer von 15 Jahren eine lineare Wertminderung von 78,6%.

Der Bauzustand ist in einer Bewertungsskala von 1-5 mit der Note 3,5 zu beurteilen,

wodurch sich eine Zustandswertminderung von 85,6 % errechnet.

Bauwert Wohngebaude
~Nutzflache m?  Preis €/m? Neubauwert €
ErdgeschoR: 165,88 2.600,00 431.288,00
- gemeinsame technische | Zustandsnote 3,50
Wertminderung (linear, Gesamtnutzungsdauer | 70 Jahre -85,6% -369.183,00
Heideck) Restnutzungsdauer 15 Jahre
fikt. Baualter 55 Jahre
62.105,00
Bauwert Wohngebaude
zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 62.100,00

3.4.2.2 Nebengebaude

Bauwert Nebengebaude

~Nutzflache m?  Preis €/m? Neubauwert €

Erdgeschol’: BGF 75 m?x 0,8 60 1.560,00 93.600,00
pauschale Wertminderung: 70% - 65.520,00
28.080,00

Bauwert Nebengebaude

zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 28.100,00
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3.4.3 Summe der Bauwerte

Wohnhaus € 62.100,00
Nebengebaude, Lager € 28.100,00
Gesamtsumme Bauwerte € 90.200,00

Bauwerte

zum Bewertungsstichtag (gerundet)

3.4.4 Wert des Geh- und Fahrrechtes

€ 90.200,00

Der Vorteil durch das Wegerecht nimmt ein Flachenausmalf von ca. 70 m? ein.

Der Eigentumer eines mit einem Wegerecht belasteten Grundstucks ist in seiner freien

Verfugung uber das Grundstuck beschrankt. Im gegebenen Fall ist die Wertminderung

mit 50% des ortlichen Bodenwertes bzw. der Wertvorteil des Berechtigten mit 50% zu

berucksichtigen.
€ 44,00 x 50% = € 22,00/m?

€ 22,00/m> x 70 m? = € 1.540,00

Wert des Geh- und Fahrrechtes als Recht

zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 1.540,00

3.45 Sachwert

Bodenwert € 97.500,00

Wert des Geh- und Fahrrechtes € 1.540,00

Bauwerte € 90.200,00
€ 189.240,00

Sachwert

zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 189.000,00
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4 VERKEHRSWERT

Gemal §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des
angewandten Verfahrens (Sachwertverfahren) unter Bertcksichtigung der Verhaltnisse
im redlichen Geschaftsverkehr abzuleiten (= sog. Marktanpassung) und eine
Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen, da der Sachwert von
Liegenschaften oder von Liegenschaftsteilen nicht in jedem Fall mit dem Verkehrswert
Ubereinstimmt. Fur die Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage nach derartigen
Objekten entscheidend. Es entspricht der Markterfahrung, dass die Marktanpassung
auch von der absoluten Hohe des Sachwertes abhangt: Objekte mit einem geringen
Sachwert kénnen einen héheren Preis (Zuschlag zum Sachwert), Objekte mit hohen
Sachwerten einen zunehmend geringeren Preis (Abschlag) erzielen.

AuBerdem hangt der Verkehrswert von der Art und GrolRe, der Verwertbarkeit sowie der

Marktgangigkeit der Liegenschaft ab.

Die Nachfrage nach Immobilien ist nach dem pandemiebedingten Boom und der
erschwerten Kreditvergaben wieder rucklaufig. Erschwerend beim Verkauf dieser
Liegenschaft kénnte der Sanierungsbedarf des Wohnhauses sein.

Die Fachliteratur gibt fur die Einschatzung einer durchschnittlichen Marktgangigkeit bei

gegebener Hohe des Sachwertes einen Marktanpassungsabschlag in der Hohe von 8%

vOor.
Sachwert 189.000,00 €
Anpassung an Marktlage (§ 7 LBG): - 8,00 % - 15.120,00 €
Verkehrswert 173.880,00 €
Verkehrswert, gerundet 174.000,00 €
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Unter Bericksichtigung aller im Gutachten angefihrten Umstande wird folgender

Verkehrswert ausgewiesen:

Der Verkehrswert der Liegenschaft

EZ 256 in der KG 66333 Sicheldorf

mit der Adresse Sicheldorf 2, 8490 Bad Radkersburg
betragt zum Bewertungsstichtag 27.06.2024
€ 174.000,00

(in Worten: einhundertvierundsiebzigtausend Euro)

Die allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige

Anhange:

Grundbuchauszug 66333 EZ 256
Grundbuchauszug 66333 EZ 303
Einheitswertbescheid

Vergleichspreisubersicht Bauland

1 Chﬂlch -
1\ (@,’_///
<

Dipl.-Ing.
Michaela
\Mnter

VA '-Q' -

HR DI Michaela Winter
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