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1. ALLGEMEINES B

1.1. Lokalaugenschein:

Der erforderliche Lokalaugenschein fand am 01.07.2025 statt, dieses Datum gilt auch als

Bewertungsstichtag.

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnte das zu bewertende Grundstiick besichtigt

werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme mdglich war.

1.2. Fragestellung an den SV:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Einlagezahl 454
Katastralgemeinde 62246 Stein
Anteile 1/1

BLNr. 1

1.3. Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

Besichtigung und Aufnahme der Liegenschait.
2.  Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten
Grenzen wurden flr die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht
in der Natur Gberprift).
Grundbuchsauszug.
.Praxis der Grundstiicksbewertung“ von Gerardy / Méckel / Troff.
»ochéatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten“ von Simon / Kleiber / Réssler.
~erkehrswertermittlung von Grundsticken” von Kleiber.
~verkehrswertermittlung von Grundstiicken” von Kleiber / Simon / Weyers.

S N> on = G

Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien* von Renner /
Sohni.
9. ,Liegenschaftsbewertung“ von Kranewitter.
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10.
11.
12.
13.
14,
15.
16.
17.
18.

19.
20.

21.

22.
23.

,-Handbuch des Liegenschaftenschatzers von Naegeli.

,Der Wert von Immobilien” von Seiser / Kainz.

Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.
sLiegenschaftsbewertungsgesetz” von Stabentheiner.

Jmmobilienbewertung Osterreich“ von Bienert / Funk.

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Kréll / Hausmann / Rolf.
LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

Donau Universitat Krems — Unterlagen International Real Estate Valuation.
Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander.

Zeitschrift ,Sachverstandige”.

Weiterflihnrende Fachliteratur, insbesondere laufende Teilnahmen an fachbezogenen
Seminaren und Vortragen.

Die von der Statistik Austria veroffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisin-
dex, Verbraucherpreisindex usw.

,Exekutionsordnung (EO)" in der derzeit gliltigen Fassung.

1.4. Erklarung der Sachverstindigen:

Der Sachverstéandige erklart ausdriicklich, dass er das Gutachten als unabhéngiger Gutach-

ter (Europaische Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10.), objektiv und unparteiisch

erstellt.

Aufgrund der oben angefiihrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2.1. Grundbuch:

JUTIZ  RepuLik OsTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE €2246 Stein BEINLAGEZAHL 454
BEZTRKSGERICHT Furstentels

FXF AT R R ARFAAK T I AN A A AL AN NI P S AN RA RS ST AP HAF AU S L AR AR A A 2 kA RN WA R AR TR NPT TR h D bkt

Letzte TZ 1BB9/2025
Binlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGR1. IT, 143/201% am (7,05.2012

FEFIIR AT AR XAF TR AR AL T T H A d Ryt h a2 dd A A AR RB P REAI PR P sd VAL A RN AR IR IR D L Ak ke kR F s

GST-NRE G BR (KUTZUNG} FLACHE GST-ADRESSE
94572 Garten(lly - ic15

Legende:
*: FTléche rechnerisch ermittelt
Garten(10): Garzen (Garter)

HAXE X AAANA KA AR ARFFRAFH I RIFIFAXITAATTES AD Fhwendbbbnrrbdrddxndt bttt s drdbhtraddn ¥

7 a geldscht
AR S S EE A EERELAEEIEARE AR RER R R AR ENREEE RN N S] R t'*"'***t*tﬂ*******Q’f*tx***’**#‘ta#l*‘ih
1 ANTEIL: i/1
Stefan Hetzenauer
GER: 1855-02-0¢ ADR: Weinbergweg 44, Kirchberg €3€5
d 1071/20G1 IM RANG 2407/2000 Faufvertrag 2000-11-08 Eigentumsrecht
IR R R E R E R R R A R I E RS N R R E TR TN YRR C IR EE S AR R ARREARNREEEEE SRR SR ELEERRERNIEFINEY
4 a SQEf2025
PEANDRECHT vellstr, BUR 2.500.00C, -
samt Z 1t. B. wvom 04.02.2025, Kosten EUR 40.214,88 fi
Sparkasse Kufstein, Tiroler Sparkasse vern 1877 (FHN 377291)
~ {BG 821 -~ I E S06/25%)
I 54%/202% (Entscheidendes Gericht BG Kitzbihel -~ 508/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1869 KG £200% Kirchbherg C-LNR 10 a
EZ 30675 KG HE537 C~LNR 13 a
EZ 454 KG €224€ C-LKR 4 a
EZ 152 KG 82003 C-LWR 14
EZ 328 EKEG 82005 C-LNR 11
EZ 1187 XG 82005 C-LNR &
EZ 1315 KG 82006 C-LNER 9
£Z2 120% XG 82002 C-LNR 9
5 a 1B59/2025 (Entscheidendes Sericht BG Kitzbithel 1705/2C25)
Eirleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung
ven woellsty., EUR Z.000.000,-- sA samt 2 l3. Eeschluss vem
2025-04-031, Fosten EUR 40,214,B8 EUR £.101,88 fir
Sparkasse hufstein Tircler Sparkasse wvon 1B77 (FIN 037728:%)
(BG B21 - 3 E 1219/25w)

WO

[

=)

FASARD X DA F AR SRS F ARG AR A XL AI S bk A2 s LTHHE]S #2450 A8k A b v 2 2 2 a A0 0P v s A N34 b h v

Eintragungen ohne Wiahiungsbezeichnong sind Betrdge in ATS.

LR R R R R R N R R R

AuBerblicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.
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Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbiicherlichen Fldchenangaben ungeprlift zugrunde gelegt

und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wiirde allenfalls
eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde

und die darin dargesteliten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.

2.2. Lage und Grundstiicksbeschreibung:

Das Grundstlck liegt am sudlichen Ortsrand von Stein. Es besitzt in etwa rechteckige
Grundrissform und ebene bzw. leichte Stidlage. Erreichbar ist es von der stidseitig vorbei-
fuhrenden, befestigten Ortsstralle. Die umliegenden Grundstiicke sind teilweise mit Wohn-

gebduden bebaut und teilweise unbebaut. Die Liegenschaft ist nicht eingefriedet.

Szombathely
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}

stihach

n i Bezitk Leww

Makrostandort
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eglitz

Mikrostandort
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Das Land Digitaler Atlas Steiermark
Steiermark|

& GI5-Steiermark, SEY. Agresseegister : EI0BR008; Zwack
Keing Haftung fir Verfigbarkeil Volistangigkeit  Erstelierin: —
nd Richligkeit der Daisteflung. ] 2 erstalltar: 21,06 20
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2.3. Flachenwidmung:

Das Grundstiick ist im Flachenwidmungsplan als WR (Reines Wohngebiet) ausgewiesen.

Dasland|  Digitaler Atlas Steiermark

Steiermark

£ GiS-Steiermark. BEV. Aaressragister (338/200¢; Zweck: - i
1] Keine Haftung fir Verfigbarkeit Vollstandigkeit  Erstellertin o—:__ﬂo:_wo " A
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2.4. Kontaminierung:

Laut § 13 (1) des Altlastensanierungsgesetztes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 idgF) hat die
Behorde (§ 33 sofern nicht anders bestimmt der Landeshauptmann) Altlagerungen und Alt-
standorte zu erfassen und der Bundesministerin / dem Bundesminister fur Klimaschutz, Um-
welt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie bekannt zu geben. Laut § 18 (1) hat die
Bundesministerin / der Bundesminister fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitét, Innova-
tion und Technologie hat eine Datenbank liber Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten
zu flhren und laut (4) auf der Webseite www.altlasten.gv.at (Altlasten GIS) zu veréffentli-
chen. (laut ALSAG)

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemanR § 18 Abs.
4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung geman
§ 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist

o Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung geman § 14 Abs. 3 unterzo-
gen wurden und

e Altlasten

Die Veréffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlas-
ten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten” (Altlasten GIS). Dort werden
auch die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

Im Altlasten GIS sind jene Flachen angefiihrt, von denen aufgrund von Abfallablagerungen
oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen
oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas\VVO als Altlasten ausgewiesen
sind (Abfrage der Gefahrdungseinschatzung der Altlast sowie Beschreibung durchgefiihrter

Sicherungs- oder Sanierungsmafinahmen).

Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie des Grundstilicks sowie
Recherchen ergeben keinerlei Hinweise auf eine eventuelle Kontaminierung der
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gegenstandlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu
dieser Thematik flihren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur
auf ausdrickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefiihrt. Die Bewertung erfolgt daher
unter der Annahme, dass das Grundstlick kontaminationsfrei ist.

Altlasten-GIS:

8undesministasium
Land- und Forstwirtschaft,

umweltbundesamt Altlasten porta l Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

A

0
i

-

Legende

Flachen

Flachentyp
Altiast Anabiagerung [ anstandon

Status
[E] emeticners Kontamination/Risiko erwartet [l eunein keine Antast [ Atmast vorgescriagen
[ Arast [l cexontaminien Il oosichen
[ soobchiung abgosch

Verwaltungslayer

Grundsticke »e- Administrative Grenzen

Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas laut GIS Altlasten des Umwelt-
bundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich nachtréglich heraus-
stellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufwei-
sen, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.
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Eine eventuelle Wertminderung wére auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erganzend

festzustellen.

2.6. MaRe:

Die Mal3e des Grundstlicks wurden dem vorhandenen Katasterplan bzw. Grundbuchsaus-

zug enthommen.

2.7. Ver- und Entsorgungsleitungen:

Laut Angabe der Gemeinde Bad Loipersdorf fiihrt die Stromleitung direkt {iber das Grund-

stlick, Wasser- und Kanalanschluss sind im Nahbereich vorhanden.

2.8. Infrastruktur:

Einkaufsmdéglichkeiten fir den taglichen Bedarf, 6ffentliche Anschlussstellen und Gaststat-
ten sind in der Umgebung von Stein vorhanden. vorhanden. Samtliche gréReren infrastruk-
turellen Gegebenheiten wie Einkaufszentren, gréRere 6ffentliche Anschlussstellen, Einrich-
tungen zur medizinischen Versorgung, Ausbildungs- und Betreuungseinrichtungen, Ban-
ken, Behorden, usw. befinden sich in der Bezirkshauptstadt Flrstenfeld.

Sten

%

&

E

)
Hurd
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o
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‘3. BEWERTUNG

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 2005, 2. Auflage von Dr. Johannes Stabentheiner sind
die Grundséatze fir die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt. Laut § 7 LBG hat in
der Regel der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei
den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
unter Berlcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.
Generell finden im Gutachten § 4 Vergleichswertverfahren

§ 5 Ertragswertverfahren und

§ 6 Sachwertverfahren
Bericksichtigung, bzw. wird in der Bewertung auf die Literaturen von Gerardy / Méckel /
Troff, Simon / Kleiber / Réssler, Ross-Brachmann - Renner / Sohni, Kranewitter, Seiser /
Kainz, Bienert / Funk und auf das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht
genommen. Gelangen nur bestimmte Verfahren zur Anwendung, so werden diese im Gut-

achten entsprechend begriindet.

VERFAHRENSAUSWAHL

Laut § 7, Abs. 1 LBG hat der Sachverstdndige das Wertermittiungsverfahren auszuwahlen.
Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens
ist der Wert unter Bericksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu er-
mitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem Hinter-
grund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu wiirdigen und unter Umstianden auch
zu korrigieren. Der ausgewiesene, rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle*

nach oben oder unten berichtigt werden.

Weiters wird bei der Bewertung Bedacht auf die derzeitige Lage des Realitdtenmarktes fir
ahnliche Grundstlicke genommen. Nach § 2 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz haben
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittlung auRer Betracht

zU bleiben.
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§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geénderte Marktver-
haltnisse sind nach Mallgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlige zu
berlcksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schéftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-
zielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Ver-
héltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umsténde

wertmalig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiicken, vor
allem im landlichen Bereich, zielfuhrend. Im stédtischen Bereich, wo Grundpreise von ver-
schiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschossflachendichte, vor-
geschriebene Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise sowie der differenzierten Wertigkei-
ten von Stadtteilen abhangt, ist eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren kaum

sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstiicke in der Regel kaum bestehen.

VERKEHRSWERT

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verauerung der Sache tblicherweise im redlichen
Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufer
Betracht zu bleiben (§ 2, Abs. 2 und 3 LBG).

Der redliche Geschéaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unter-
liegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Im-
mobilien- bzw. Realitaten- und dem Kapitalmarkt.

Der ermittelte Wert beriicksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhalt-

nisse.
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Nachdem es sich ausschlieRlich um eine Grundstiicksbewertung handelt, wird der Ver-
kehrswert — Marktwert ausschlielich aufgrund des Vergleichswertverfahrens in Bezug-
nahme auf meine Berufserfahrung, Nachforschungen bei der Gemeinde sowie bekannter

Kaufvertrage ermittelt.
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1. Grundwert:

Dieser wurde aufgrund meiner Erfahrungen und Erkundigungen bzw. Vergleichswerten
in diesem Raum festgesetzt. Es wird auch auf die Literaturen von Gerardy/Méckel/Troff,
Simon/Kleiber/Rossler, Renner/Sohni, Kranewitter und Bienert/Funk sowie auf das
Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht genommen. Insbesonders
wurden bei der Preisbildung die Flachenwidmung, die Lage, die GroRe, die Ausnutz-

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad beriicksichtigt.

Der Verkehrswert wird aufgrund der uns bekannten Grundstlickspreise nachstehend

ermittelt.

Stichtagsbezogen (aufgrund der zeitlichen Differenz zwischen Kaufvertragsdatum und

dem Stichtag des Gutachtens) werden Zuschlage berechnet.

Bei einigen der unten angefiihrten Transaktionen bestehen Bebauungsverpflichtungen
innerhalb von zwei Jahren. Diese Baupflichten bzw. Bauzwénge reduzieren die Ver-
kaufspreise. Aus diesem Grund werden bei den betreffenden Grundstiickstransaktionen

Zuschléage bertcksichtigt.
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Vergleichspreise - Bauland:

Grofe . . Zu-/ Preis/m?
TZ Kaufdat./Jahr KG in m? Kaufpreis Preis/m Abschlag | modifiz.
7781/2024 22.11.2024 62246 1.014 45.000 44,38 3,0% 45,71
6830/2024 18.10.2024 ' 62246 751 16.018 21,33 3,0%
Zuschlag aufgrund Baupflicht / Bauzwang [ 2197 30,0% 28,56
3575/2020 06.04.2020 I 62246 1.210 24.280 20,07 15,0%
Zuschlag aufgrund Baupflicht / Bauzwang I 23,08 30,0% 30,00
5650/2021 18.06.2021 I 62246 1.225 24.550 20,04 12,0%
Zuschlag aufgrund Baupflicht / Bauzwang ' 22,44 30,0% 29,17
8324/2021 22.10.2021 I 62246 1.196 24.028 20,09 12,0%
Zuschlag aufgrund Baupflicht / Bauzwang I 22,50 30,0% 29,25
6503/2020 25.09.2020 I 62246 977 20.086 20,56 15,0%
Zuschlag aufgrund Baupfiicht / Bauzwang I 23,64 30,0% 30,73
MITTELWERT €/ m? 32,2
GST. 945/2
1.258 m? a € 32,00 / m? € 40.256,00
VERKEHRSWERT € 40.256,00

(in Worten: vierzigtausendzweihundertsechsundfiinfzig)

Der allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige:
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