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Liegenschaft: EZ 404 und EZ 622 je KG 62160 Trautmannsdorf
Trautmannsdorf 129, 8344 Bad Gleichenberg

Eigentimer: Anton Maurer
Schwarzenberg 5
2811 Wiesmath

Auftraggeber: Bezirksgericht Feldbach
Mag. Elisabeth Schwarz
GZ 15 E 18/26a

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittlung im Exekutionsverfahren
Bewertungsstichtag: 6. August 2026
Befundaufnahme: 6. August 2026
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber und Bewertungsgegenstand

Von Frau Mag. Elisabeth Schwarz wurde mit Beschluss vom 27. Juli 2026 der Auftrag
erteilt, Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert der Liegenschaften EZ 404 und 622
jeweils KG 62160 Trautmannsdorf mit der Adresse Trautmannsdorf 129 in 8344 Bad

Gleichenberg zu erstatten.

Der Grundbuchkoérper EZ 404 umfasst eine Flache von 2.075 m? und ist mit einem
Wohnhaus sowie einem Nebengebaude bebaut.
Der Grundbuchkoérper EZ 622 weist ein Gesamtausmal von 1,1886 ha auf und besteht

aus land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen.

1.2 Bewertungsstichtag

Die Bewertung erfolgt mit dem Stichtag 6. August 2026; das ist der Tag der Befund-

aufnahme.

1.3 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme fand am 6. August 2026 in der Zeit von 09.00 Uhr bis 10.00 Uhr in

Anwesenheit des Eigentimers Anton Maurer und seiner Partnerin Ulrike Korntheuer statt.

Von dieser Befundaufnahme stammen die in diesem Gutachten abgebildeten

Fotodokumente. Einer Dokumentation wird zugestimmit.

1.4 Eigentumer

Anton Maurer 1/1 Anteil
Schwarzenberg 5
2811 Wiesmath
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1.5 Zweck des Gutachtens

Es ist der Verkehrswert flr das Exekutionsverfahren festzustellen.

1.6 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

1.6.1 Allgemeine Grundlagen

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

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) idgF.

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

Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017

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

Immobilienbewertung Osterreich, Bienert/Funk, 2007

Verkehrswertermittlung von Grundsttcken, Kleiber, 2017

Vortrags- und Lehrunterlagen der "Liegenschaftsbewertungsakademie" des
Landesverbandes Steiermark

Statistik Austria: Wertsicherungsrechner

OIB Richtlinien

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

Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, 4. Auflage 2020

1.6.2 Objektspezifische Unterlagen

Die nachstehenden Unterlagen wurden ausgehoben bzw. zur Verfugung gestellt:

Grundbuchauszug vom 7. Juli 2026
Auszug aus der digitalen Katastralmappe mit LuftbildUberlagerung
Erhebung im Bauamt der Gemeinde Bad Gleichenberg: Bauaktunterlagen

Erhebungen in der ImmonetZT Datenbank (Liste der Vergleichswerte)
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e Erhebung des Einheitswertes beim Finanzamt Osterreich, Standort Feldbach
e Daten und Unterlagen aus der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Feldbach
e Abfrage der aktuellen Larmkarte: www.laerminfo.at

e Internetrecherchen Uber die Marktlage

1.7 Allgemeine Hinweise

Aufmal und Flachenprifung

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 Mali- oder Flachenangaben 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 Uberpriufung der Funktionstiichtigkeit 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 auftragsgemall 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
oder Stoffe vorhanden sind, die auf einer Deponie entsorgt werden mussen oder deren
Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassendeponie gemal Anhang 1 der
Deponieverordnung BGBI. Il Nr. 39/2008 geandert mit BGBI. Il Nr. 185/2009 in der zum

Bewertungsstichtag geltenden Fassung Uberschreitet.
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Energieausweis

Gemal der umzusetzenden EU-Richtlinie benotigt man seit 01.01.2006 bei allen neuen
Gebauden einen Energieausweis bereits beim behdérdlichen Bauverfahren. Auch bei
umfassender Sanierung, bei Zu- und auch bei Umbauten ist ein Energieausweis notig. 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 Gebdaudes, 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 Gebaudes
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 ausdrucklich darauf
hingewiesen, dass die technische Ausstattung des Objektes nicht geprift 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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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 aulleren Umstanden im Einzelfall

jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch 62160 Trautmannsdorf EZ 404

Gutsbestand, A1-Blatt

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
518/1 GST-Flache * 2075
Bauf. (10) 275
Garten (10) 1800 Trautmannsdorf 129

Grundbiicherliche Rechte, A2-Blatt

3 a 3946/2015 RECHT des Gehens und Fahrens lber Gst 517 518/4 fiir Gst 518/1

Eigentumsverhaltnisse, B-Blatt

3 ANTEIL: 1/1
Anton Maurer
GEB: 1971-08-09 ADR: Markt 51/1, Edlitz 2842
a 5583/2021 IM RANG 1594/2021 Schenkungsvertrag 2021-02-18 Eigentumsrecht
c geldscht

Grundbiicherliche Lasten, C-Blatt

3 a 3946/2015
DIENSTBARKEIT Gehen, Fahren
uber Gst 518/1
gem Pkt 2B. Dienstbarkeitsvertrag 2014-05-21
fiir Gst 517 518/4

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

Aulierbucherliche Belastungen sind der gefertigten Sachverstandigen nicht bekannt.
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2.2 Grundbuch 62160 Trautmannsdorf EZ 622

Gutsbestand, A1-Blatt

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
510 Wald (10) 3639
513 GST-Fl&che 6413
Bauf. (10) 38
Landw (10) 5745
Landw (30) 630
516/1 Wald (10) 1834
GESAMTFLACHE 11886

Grundbiicherliche Rechte, A2-Blatt

Keine fur die Bewertung relevante Eintragung.

Eigentumsverhaltnisse, B-Blatt

1 ANTEIL: 1/1
Anton Maurer
GEB: 1971-08-09 ADR: Markt 51/1, Edlitz 2842
b 6509/2014 Kaufvertrag 2014-02-28 Eigentumsrecht
d geldscht

Grundbiicherliche Lasten, C-Blatt

1 a 907/2001
DIENSTBARKEIT Gehen Fahren
ber Gst 513
fiir Gst 490/13

b 6509/2014 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)

aus EZ 358

2 a 908/2001
DIENSTBARKEIT Gehen Fahren
iber Gst 513
fiir Gst 490/14

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

Auferbucherliche Belastungen sind der gefertigten Sachverstandigen nicht bekannt.
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2.3 Lage

Der Kurort Bad Gleichenberg liegt zentral im steirischen Thermenland, ca. 12 km stdlich
der Bezirksstadt Feldbach. Die Landeshauptstadt Graz ist etwa 40 km entfernt. Im Zuge
der Gemeindestrukturreform am Jahresanfang 2015 wurden Bairisch Kalldorf,
Trautmannsdorf, Merkendorf und Bad Gleichenberg zur neuen Marktgemeinde Bad

Gleichenberg fusioniert.

Geologisch ist die Umgebung gepragt durch den Wechsel zwischen jungtertiarem
Hugelland, quartaren Sedimenten in den Paralleltélern und der oststeirischen Vulkankette
des Miozan. Zu Letzterer gehdren die Doppelgipfel der Gleichenberge (598 m) direkt

nordlich des Ortes und der Stradnerkogel (609 m) etwas weiter im Suden.

Der Bekanntheitsgrad von Bad Gleichenberg ist neben dem Kurbetrieb auch auf die
Fachhochschule und auf die Landesberufsschule fur Tourismus zurtckzufuhren.
In der 5.200 Einwohner zahlenden Gemeinde sind samtliche Infrastruktureinrichtungen

vorhanden.

Die Liegenschaft Trautmannsdorf 129 befindet sich in einer Hanglage nahe des
Trautmannsdorfer Bahnhofs. Uber die L 251 Trautmannsdorfer Strafe erfolgt die Zufahrt

zur B 66 Grazer Stralde und in weiterer Folge in das Zentrum Bad Gleichenberg.

Das Ortszentrum von Bad Gleichenberg mit Einkaufsmaglichkeiten, Arzten, Apotheke,
Gastronomie, Banken sowie den Kureinrichtungen und dem weitldufigen Kurpark ist in
rund 1 km Luftlinie bzw. wenigen Fahrminuten erreichbar. Ebenso befinden sich die
Fachhochschule fur Tourismus und weitere 6ffentliche Einrichtungen in kurzer Entfernung.
Die Anbindung an das regionale Strallennetz erfolgt Uber die B 66 Radkersburger Stralle,
wodurch die Bezirksstadt Feldbach in rund 15 Minuten und Graz in etwa 45 Minuten

erreichbar sind.
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Quelle: GIS Stelermark Lage der Gmelnde Bad Gleichenberg im BeZ|rk Sudoststelermark

mit der Landeshauptstadt Graz und der Bezirksstadt Feldbach

- Hoflach==% b Forstbérgen '~ 3 Sy
Forgitschbaver o J ! o ach Haselb‘a(—:h
{ 7 Neutergen G ossendorf | A\ 7
B | Katzelsdorf % % *1dosy Schorgenau S." Mataschen ( <
uchbergen * > wach =
P & \ =
) > Hase 3
i:dlung & Kakberg ulmberg’ /Gamitz 3 of 3.
// [ -
: Fehringleiten : A\
Bl A} - e g Mahrensdorf Stefa\n:qrjgnn
4 Frog|
Angerberg 1 Ludersdorf prf.“" ; £
) i 2 :
Kareck ’; A r . /’ o Pre
\ Malerdorf. <) ek
1 Kavs”
Schneeberg - Kapfenstei:

rbur(jfvled Setzpater

o~
Stein ol Kohllélt‘.

Schockiberg

P '\\ S _',,' oA
1 oinderhans| h‘tlmm"f > o 9 { 7 S | 63'9’99 L2950
gfried “ senthal  Bad Wi
o , v Kolldorf
Tofferlegg ' Poppendorfb N2 Gleichenberg | gairisch
Gnas % \ Kirchenberg . 1Utm Sukzberg Kolidorf ,\\\“‘\ Schaitzen
(boed Gnasegg C: s; 1 st - g Lihmbach
Pitzelgraben 3 Sulz Gr?ben ::m e Jammzeil P,
b
unit (Gnaseggberg Poppendorf  Kithg s steie! A « G2
=) Jamm
N ! Steinbach bty \
177 ichtenberg Grinwald avern Buch siv=
. ; o, i
R Kogeifeld % Jammberg L.,N;A
W Kleindorf ' N
G \_yn Pichl Kosche
5 Haagergreith Waltraw
\ i Egg
* £ -
Eisenberg ~ Ebersdorf Y(\b«kmsdom)erg . H /
Vorstatt 2 ¢ DOMRE " gionant

Quelle: GIS Steiermark
Katastralgemeinde Trautmannsdorf (blaue Linie)

B‘uch!l ®g9 ?,;'
anetsdorfbevg Krusdmf 5’ - Hochstraden ~ Eisenbers  Schemming
G p o =4 N / &
L274 _= /] 2 , /A ! :
4 ) () a2 =3 Jl) f AN Rutschen R =
Politische Gemeinde Bad Gleichenberg (rote Linie)

Seite 12 von 52



Trautmannsdorf 129, 8344 Bad Gleichenberg

GZ 15 E 18/26a

-
Lod, / 7
&8 Steinrieg|
Schmalis / B
Hocheg Gleichenberg, ‘ ' ‘;-
Na/‘e,d orf l ‘5
% Bemreith =
s s /
i 3 <
.u-.'.-t“"u‘b 3 ~ ~ Peckl
2 2 ] e\l Stein
Shge Zet” >y
o &) s 3
itzendorf > i B = !
Sonnensizdlun SE 4 S 2.
T 9 Gleichenberg -’ Raraplui £ fmumn
3 a’p g 9
Poppendorfbery & ' o8 -
% o Sulzberg Bair
- J ‘cs‘ Ba/r
s
b & e
S N Bl Wierberg
Q
s
b olz lanen Ste
! S\en\“‘d\
Poppendorf > Steiny, Steinbach
s 9ch - Steinbach
uw = L o
2 v fe >
Pl < < % -
L Vg ¥ % %ba
€ ol = Gronwald
§
y - erkendorf
popPeido Kogelfeld

Quelle: GIS Steiermark

Quelle: GIS Steiermark

Lage der Bewertungsliegenschaft in der Katastralgemeinde
Trautmannsdorf

Pfeiler Computer.
Voriibergehend/geschlossen

@

S
s,
)
<,
%
9

"Unter-Meiss| Weg

pfeileweg il

p(eilelweg LI

-

4.5
B Trautmannsdorfi1 “ 9.

,“aulmannsdmf i
- 0 "VRean
o b Ser[w
3 ‘eg Rese,/"
, { ::9
@ Schroter %%

»
g -

S
\eo .
®
(-5

g
2%
%
S,
>

6‘gg/ Bleib iniBalance;
o e"‘/eg & *~ individuellelonline®:

Mikrolage

Seite 13 von 52



Trautmannsdorf 129, 8344 Bad Gleichenberg GZ 15 E 18/26a
2.4 Grundbesitz

Der auf einer Seehdhe von rund 315 m gelegene, nach Sudosten abfallende Grundbesitz
der EZ 404 hat eine trapezahnliche Grundsttucksform mit einer strallenseitigen Lange von
etwa 90 m und einer durchschnittlichen Breite von etwa 23 m.

Die landwirtschaftliche Parzelle 513 (EZ 622) ist unregelmalig konfiguriert, fallt von etwa

315 m auf 300 m Seehdhe in Richtung Osten ab und stellt eine Grunbracheflache dar.
Daran schlielen die Waldparzellen 510 und 516/1 an, die sich bis zur L 251

Trautmannsdorfer Stralle erstrecken.

Quelle: GIS Steiermark KG 62160 EZ 404 —rosa
KG 62160 EZ 622 - gelb
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2.5 Flachenwidmung

Im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Bad Gleichenberg befindet
sich der Grundbesitz Trautmannsdorf 129 im ,Reinen Wohngebiet® mit einer

Bebauungsdichte von 0,2-0,3.

Gemall dem Steiermarkischen Raumordnungsgesetz § 30 sind reine Wohngebiete
Flachen, die ausschlielilich fur Wohnzwecke bestimmt sind, wobei auch Nutzungen
zulassig sind, die Uberwiegend der Deckung der taglichen Bedurfnisse der Bewohner des
Gebietes dienen (Kindergarten, Schulen, Kirchen und dergleichen) oder dem

Wohngebietscharakter des Gebietes nicht widersprechen.

Noerg

WR0:2204

25030503 [FOINR 072:0' | EOTER A p ~ SWRIO'2:0.5
Quelle: GIS Steiermark EZ 404: Baulandausweisung

EZ 622: Freilandausweisung

2.6 Bodenbeschaffenheit / Bodenrisiko / Immissionen

Konkrete Bodenuntersuchungen bzw. bodenmechanische Gutachten liegen nicht vor.
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Die ortliche Erhebung durch blollen Augenschein hat keine Hinweise fur eine etwaige
wertbeeinflussende Kontaminierung ergeben. Betreffend magliche Verunreinigungen des
Erdreichs (Kontaminationen und Altablagerungen) kann keine bindende Aussage getatigt
werden. Im ,Geographischen Informationssystem Altlasten’ liegen keine Eintragungen vor,
was jedoch keinesfalls entsprechende lokale und somit spezifische Untersuchungen (z.B.
Boden- und Grundwasseruntersuchungen) ersetzt.

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

keine Larmbelastigung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft aus.

2.7 AufschlieBung

Wasserversorgung: eigener Hausbrunnen und 6ffentliches Wassernetz

Abwasserentsorqgung: 6ffentliches Kanalnetz

Stromversorgung: Energie Steiermark

Zufahrt: Gemeindestralie

2.8 Einheitswert

Das bebaute Grundstiick 518/1 ist im Einheitswertakt 67 560-2-0017/1 mit Bescheid zum
01.01.2022 mit einem Einheitswert von € 7.339,96 bewertet.

Fur die land- und forstwirtschaftliche Flache ist ein gemal § 25 BewG gerundeter
Ertragswert von € 400,00 im Akt 67 506-7-3060/4 ausgewiesen.

Die Einheitswertbescheide sind dem Anhang zu entnehmen.

2.9 Baulichkeiten

2.9.1 Wohnhaus

Baubewilligung Wohnhaus: 16.06.1952
Benutzungsbewilligung Wohnhaus: 29.11.1958
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Gesamtnutzflache: ca. 84,62 m?

Der teilunterkellerte eingeschollige ursprungliche Bestand mit Hauptfirstrichtung von
Westen nach Osten wurde 1952 errichtet. In den Folgejahren wurde an der Sudseite ein
Zubau errichtet, der aufgrund des Gelandeniveaus mit einem zusatzlichen Kellerraum

ausgefuhrt wurde.
Die Beheizung des Gebaudes ist derzeit nicht moglich.
Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bereits seit Jahren unbewohnt.

Der Bauzustand entspricht unter Berucksichtigung des Alters in einer Werteskala von 1

bis 5 der Note 4,0 (umfangreiche Instandsetzungsmalinahmen erforderlich).
Die Ausstattung fallt in die Kategorie ,,normaler Standard”.

Ein Energieausweis (Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz) gemall Energieausweis-

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

Bauliche Beschreibung:

Gebaudetyp Wohngebaude

GeschoRe = 2 Kellerraume

= Erdgeschol}

Baujahre ab 1952

Bestandverhaltnis eigengenutzt — derzeit unbewohnt
Standard normal

Raumlichkeiten KG: 2 Kellerraume mit AuBenzugang

EG: Zugang, Diele, Wohnktche, Wintergarten, Bad/WC,

Schlafzimmer, Lagerraum

Ausrichtung Hauptgebaudeachse von Westen nach Osten
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Bauweise Ziegelmassivbauweise

Dach Satteldachstuhl mit Eternitdeckung, keine Kaltdach-Ausfuhrung.
Zubau mit Welleternit; Dachrinnen und Fallrohre verzinkt

Fassade Ziegel-Massivbauweise, kein Vollwarmeschutz, Aullenputz

Bbden Fliesen, Laminat

Wande HLZ 25 cm, Innenwéande 12 cm, verputzt und gestrichen, teilw.
verfliest (Sanitarbereiche)

Decken Tramdecke - Unteransichten verputzt bzw. mit Holz (Nut-Feder)
verkleidet und gestrichen

Fenster zweifachverglaste einfligelige Holzfenster mit Isolierverglasung,
Wintergarten einfach verglast; teilweise Fensterbalken

Turen Haupteingangstur aus Holz mit Glaselementen;

Heizung, derzeit keine Heizung vorhanden!

Warmwasser

Sanitarbereiche WC: Standtoilette

Bad: Dusche, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss

Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand ist dem Baualter entsprechend bzw. es sind

umfangreiche Instandsetzungsmalinahmen erforderlich.

Das DachgeschoB ist nicht ausgebaut.

Der Bau- und Erhaltungszustand wird im Rahmen der Begutachtung mit der Zustandsnote

4.0 bewertet.
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Hinweis:

Die folgenden Abbildungen der Plane sind durch Kopieren und Einfugen in das Dokument

nicht mal3stabsgerecht.

Schnitt:

Quelle: Bauakt Schnitt

Ansichten:

Sudwestansicht
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Keller:
Nutzflache: 21,42 m?
lichte Raumhohe: 2,17 m bzw. 1,90 m

Uber die Uberdachte Stiege gelangt man Uber den AuBenbereich in den urspringlichen
Kellerraum (15,12 m?; Beton). In den Folgejahren wurde sudseitig ein zweiter Kellerraum
(6,30 m?; Beton) angebaut.
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Quelle: Bauakt Grundriss
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Erdgeschol:

Nutzflache: 63,20 m?
lichte Raumhohe: 2,30 m

Uber eine sldseitige offene Stiege im AuRenbereich gelangt man Uber die Haus-
eingangstur/Doppelflugeltdr in die nachtraglich angebaute Diele (8,50 m?; Laminat). Diese
erschlielt ostseitig ein Zimmer/einen Wintergarten (7,50 m?; Laminat), eine Wohnkuche
(16,30 m?; Laminat), ein Schlafzimmer (17,10 m?; Laminat), ein Bad/WC (4,50 m?; Fliese)
und einen Lagerraum (9,30 m?; Laminat).

Von der Diele fuhrt eine steile Treppe in den nicht ausgebauten Dachraum.

Quelle: Bauakt Grundriss

Dachraum: nicht ausgebaut
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2.9.2 Nebengebaude

Baujahr: etwa 2010
Beseitigungsauftrag: 05.06.2013
Baubewilligung: 03.09.2013

Benutzungsbewilligung: liegt nicht vor

Gesamtnutzflache: 176,89 m?

Auf dem Grundstlck befindet sich ein teilweise gemauertes Wirtschaftsgebaude.
Zu diesem Gebaude wurden etappenweise Nebengebaude in sudlicher Richtung
angebaut. Samtliche Zubauten sind in Holzbauweise errichtet. Die Dacher sind mit

Welleternit gedeckt.
Die Beheizung des Gebaudes ist nicht maglich!

Der Bauzustand entspricht unter Bertcksichtigung des Alters in einer Werteskala von 1

bis 5 der Note 3,5 (umfangreiche Instandsetzungsmalinahmen erforderlich).
Die Ausstattung fallt in die Kategorie ,normaler Standard”.

Ein Energieausweis (Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz) gemall Energieausweis-

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

Bauliche Beschreibung:

Gebaudetyp Wirtschaftsgebaude, Lagerraume
GeschoRe = Erdgeschol}
Baujahre ab 2010

Bestandverhaltnis eigengenutzt

Standard normal

Ausrichtung Hauptgebaudeachse von Norden nach Suden
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Bauweise Ziegelmassivbauweise strallenseitig
Holzstanderbauweise mit einfacher Holzverkleidung

Dach Pultdachkonstruktion, eingedeckt mit grauem Welleternit.
Nachneigung zwischen 4° und 6°
Dachrinnen und Fallrohre verzinkt

Fassade Sichtholzverschalung, teilweise AuRenputz

Bbden Rohbdden, Beton

Wande HLZ 25 cm, Holzstander- Innenwande 16 cm, verputzt und
gestrichen, teilw. Holzschalung

Decken zum Dach hin offen

Fenster keine

Turen Holz, Garagentor von Suden

Heizung, nicht vorhanden

Warmwasser

Sanitarbereich nicht vorhanden

Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand ist dem Baualter entsprechend bzw. sind umfangreiche

Instandsetzungsmalinahmen erforderlich.

Der Bau- und Erhaltungszustand wird im Rahmen der Begutachtung mit der Zustandsnote

3,5 bewertet.

Hinweis:

Die folgenden dem Bauakt entnommenen Abbildungen der Plane sind durch Kopieren

und Einfugen in das Dokument nicht malistabsgerecht.
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Schnitt:

FL w |
[

Ansichten:

—

| Ik

IR R A
LU UL T —I -

F E O

.
"
e

Westseite

I

SLLLUULUUL LU LT TR L L LI LTS LU LU LU L LT L L L LT )

j=——==l¢

Ostseite

Grundriss:

(7727,

wh

Seite 25 von 52



Trautmannsdorf 129, 8344 Bad Gleichenberg GZ 15 E 18/26a

Fotodokumentation

Aullenansichten
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ErdgeschoR
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Dachraum
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2.10 Bauliche AuBenanlagen

Die servitutsbelastete Zufahrt zum Wohnhaus ist asphaltiert, der Vorplatz vor dem
Nebengebaude ist nicht befestigt. Der Gartenzaun (Maschendraht) ist schadhaft bzw.
luckig. Zwei Gartenhauser in Holz befinden sich auf dem Grundstuck.

Die Grunflachen im Hofbereich sind mit Obstbdumen, Nadelbdumen und Zierstrauchern

bepflanzt. PflegemalRnahmen sind dringend anzuraten.
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2.11 Dienstbarkeit

Gemal} Dienstbarkeitsvertrag (TZ 3946/2015) vom 20.05.2014 ist ein wechselseitiges
Geh- und Fahrrecht fur die Grundsticke 518/1 (= bewertungsgegenstandliche Flache)

sowie fur die Grundstlcke 517 und 518/4 eingetragen.

Der Dienstbarkeitsvertrag ist dem Anhang des Gutachtens zu entnehmen.
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Die folgende dem Dienstbarkeitsvertrag entnommene Abbildung ist nicht lagerichtig und

durch Kopieren und Einfugen in das Dokument nicht mal3stabsgerecht.

Dienstbarkeitsflache

Quelle: Dienstbarkeitsvertrag

2.12 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.
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Allgemein wird angemerkt, dass im Falle der VerauRerung einer Liegenschaft an Dritte

Fahrnisse moglicherweise keinen Beweggrund fur den neuen Eigentumer darstellen. Man
spricht von einer Schicksalsgemeinschaft bzw. von verlorenem Aufwand. Die Kosten far
die Entsorgung waren vom Kaufer zusatzlich zu tragen. Auch wird am freien Markt in den
seltensten Fallen der Restwert bzw. Zeitwert eines Fahrnisses erzielt. Ahnlich wie bei
Liegenschaften ist der Verkehrswert ausschlaggebend: Was wurde 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 Mabel oder Ahnliches abnimmit.

Bewertungsrelevantes Zubehdr konnte im Zuge der Befundaufnahme nicht festgestellt

werden.

2.13 Land- und forstwirtschaftliche Flache

Die morphologischen Verhaltnisse in der Gemeinde Bad Gleichenberg sind typisch fur das
oststeirische Hugelland: In das tertidare Ausgangsmaterial haben sich kleine Bache
eingegraben, die im Tertiar entspringen und das typisch stark zerfurchte Landschaftsbild
ausgeformt haben.

Entlang der Bache ist ein Streifen Alluvium ausgebildet. Hier findet man eher schwere
Bodenfraktionen, die im Laufe der Zeit vom Bach abgelagert wurden. Die meisten Flachen
sind drainagiert. AnschlieBend an diesen Talbereich erhebt sich das Gelande langsam
und geht ins Diluvium Uber. Auf den hochst gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflachen

kommt man allmahlich in die Verwitterungszone der ehemaligen Vulkankegel.

Landwirtschaftliche Flache:

Die gegenstandliche landwirtschaftliche auf einem Hang liegende Nutzflache besteht aus
einer kalkfreien Lockersediment-Braunerde aus feinem Tertiar-Sediment. Durch den
tiefliegenden Staukorper ist die Wasserdurchlassigkeit gehemmt. Die Bewirtschaftung ist

durch die Bodenschwere und Gelandeverhaltnisse (Ost 8° - 12°) erschwert.
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LI Horizonte
(jeweils untere Begrenzung in cm)

b — A(20-25); BP(45-75); C5(100)

BP
Bodenart und Grobanteil

A lehmiger Schluff, sandiger Lehm oder Lehm ohne oder mit geringem
Grobanteil (Kies)

BP,CS schluffiger Lehm oder Lehm

CS

Das Ergebnis der Finanzbodenschatzung, der landwirtschaftliche ha-Satz, ist mit
€ 549,60 niedrig; der ha-Hochstsatz fur die besten Ertragsbedingungen liegt bei
€ 2.400,00.

Die gegenstandliche Bodenklimazahl liegt bei 40,7 Punkten; die durchschnittliche
Bodenklimazahl in Trautmannsdorf liegt bei 36,3 Punkten.

Insgesamt handelt es sich um mittelwertiges Grunland.

Waldflache:

Die gegenstandliche Waldflache befindet sich auf einer Seehthe von 280 — 300 m, liegt
auf einer leichten Osthangmulde, malig geneigt, die Aufschlielfung erfolgt talseitig tber
die bestehende Landesstrafle.

Die Waldflachen im Raum Bad Gleichenberg sind durch das vergleichsweise milde Klima
gepragt. Der Waldboden st tiefgrandig und verfugt Uber eine gute Nahrstoff- und
Wasserversorgung.

Der Waldbestand ist ltckig und besteht aus einzelnen Eichenuberhaltern mit Hainbuchen,
Kirschen und abgestorbenen Eichenresten.

Nach Entnahme des Hauptbestandes in den vergangenen Jahren entstand durch die
fehlende aktive Bewirtschaftung bzw. fehlende Pflege eine von Stauden und Buchen-
Hainbuchen-Verjungung  gepragter  Unterbestand, der zwar kunftig eine
Brennholznutzung ermdglicht, eine Verwertung hoherwertiger Holzsortimente eher

ausschlielit.
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Gst. Nr.510 Gst. Nr. 510 Gst. Nr. 516/1
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3 GUTACHTEN

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemall 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 VerauBerers oder Erwerbers sind bei der
Wertermittlung ebenso auszuschliefen 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.

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

Marktanpassung).
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Anmerkung: Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese andern behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu

andern.

3.2 Methodik der Wertermittiung

FUr die Wertermittlung 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
verauldert wurden und in vergleichbaren Gebieten gelegen sind, ermittelt.

Stimmen die Vergleichsliegenschaften in den wertbeeinflussenden Merkmalen (Lage,
Erschlielfung, 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
abgeleitet wird, versteht sich der Bauwert als die Summe der Zeitwerte der baulichen

Anlagen.
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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 allfélliger 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 bertcksichtigen,

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 persénliche Baugestaltung. Auch
enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand, der sich im
Verkaufsfall aufgrund der Verhaltnisse auf dem Realitdtenmarkt 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 zu erzielenden Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu

ermitteln.

Rechte und Lasten sind, soweit sie den Verkehrswert der zu bewertenden Liegenschaft
oder des zu bewertenden Liegenschaftsanteiles beeinflussen, im Rahmen des

angewandten Wertermittlungsverfahrens zu bertcksichtigen.
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Der Wert der landwirtschaftlich genutzten Grundstlicke wird mit Hilfe des Vergleichs-

wertverfahrens ermittelt.

Zur Verkehrswertfeststellung der landwirtschaftlichen Grundsticke werden die von der
amtlichen Bodenschatzung rechtskraftig festgestellten naturlichen Ertragsbedingungen
(Bodenbonitaten) erhoben. Die naturlichen Ertragsbedingungen werden in einer Wertzahl
von O bis 100 ausgedruckt, wobei die Wertzahl 100 den besten, ebenen Boden bei
gunstigsten klimatischen Bedingungen in Osterreich darstellt. In weiterer Folge werden
diese Ergebnisse unter Bertcksichtigung der ortlichen Lage in Relation zu den effektiv
erzielten Verkehrswerten (Vergleichswert) gesetzt.

Neben der Bonitat der landwirtschaftlichen Flachen aufgrund der Bewertung der
amtlichen Bodenschatzung sind auch die Parzellengrélie, die Nutzungsmaglichkeit sowie

die Grundstucksform ausschlaggebend.

Der Wert der Waldflachen setzt sich aus dem Bodenwert und dem Bestandeswert
zusammen. Da "nackter Waldboden" kaum gehandelt wird, sind keine aussagekraftigen
Vergleichswerte fur die Wertableitung zu finden. Die Bewertung erfolgt daher in Relation
zu den Bodenpreisen landwirtschaftlicher Flachen.

Basis fur die Bestandesbewertung bilden die bei der Befundaufnahme erhobenen
Grunddaten wie Holzartenverhdltnis, Altersklassen, Wachstumsverhéltnisse und

Bringungsmaglichkeit.

3.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bewertungsgegenstandlich kommen das Vergleichs- und das Sachwertverfahren zur

Anwendung.
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3.4 Berechnung des Sachwertes

3.4.1 Bodenwert Bauland

Die Bodenwerte werden anhand des Vergleichswertverfahrens ermittelt.

Der maligebliche Grundpreis wird aus den aktuellen Marktverhaltnissen abgeleitet.

Diese wiederum ergeben sich aus laufender Marktbeobachtung (Verkaufsangeboten und

Kaufnachfragen, Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer, Zeitschrift Gewinn) und

ableitend den durchgefuhrten Erhebungen beim Grundbuch (Grundverkaufe im redlichen

Geschaftsverkehr, in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag).

Die nachstehenden tabellarischen Auflistungen der verschiedenen Transaktionen sind in

Hinblick auf die datenschutzrechtlich vorgegebenen Grundsatze der vorsorglichen

Verwendung von personenbezogenen Daten im vollen Umfang bei der Unterfertigten

aufliegend.
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Anzahl Vergleichswerte 7 Berechnung &
arith. valorisiertes Mittel 4363 €
Standardabweichung 1576 €
Variationskoeffizient (%) 36,12 %

Streuintervall

3271€-54,55€

mit jahrlicher Entwicklung (Valorisierungsfakior) von 4,00 % und 5tichtag: 06.08.2026)
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Mr. Kategorie

@ abbruchsreifes
Gebdude

2 ® Bauleno

3 ® Bausno

& abbruchsreifes
4 @ Gebdude

5 ® Bauland
& W Bauand
7 W Bauanc
& @ Bauand

s W Bauana

TZ/Jahr Datum KV

4437/2024

FI30/72021

T23472022

592852025

42472022

643172024

4542/2024

3699/2025

336972022

* Transaktionen bei der Berechnung berlcksichtigt

Grundsticksfl. Kmupf::lr‘:r':;
20.11.2023 2.357,00 1782€
26.07.2021 1.278,00 1856 €
04.05.2022 212500 31,00
25.04.2025 650,00 1846 €
09.11.2021 35400 4095 £
04.09 2024 619400 4582 £
03.05.2024 1.004,00 4533
24052025 380,00 g250%
12.03.2022 395,00 4335 €

Preis korr./m?

19,75€ +

2350€ *

3BIBE *

19,41 €

4375€ *

SO41€ *

53,73 =

B5,50€ *

51,02€ *

Aus 8 vergleichenden Kauffallen (Kauffall 4 wurde aufgrund der FlachengréRe unter

700 m? ausgeschieden) wurde entsprechend der Auswertungen vom ZT-Datenforum ein

mit jahrlich 4 % valorisierter arithmetischer Mittelwert von ger. € 43,63 errechnet.

Dieser Wert ist aufgrund der starken Bebauung mit Nebengebauden und der

Osthanglage mit wenig Aussicht um 20 % zu harmonisieren. Es errechnet sich ein

harmonisierter Wert von ger. € 35,00/m2. Durch die gegenseitige Einrdumung des Geh-

und Fahrrechts fur weitere Wohnobjekte sowie fur die Zufahrt zum eigenen

landwirtschaftlichen Grundstuck wird fur die Fahrbahnflache (planimetriert aus dem

Luftbild) von ca. 315 m? als ,wertneutral® zum Ansatz gebracht.

Bodenwert Bauland
Flache m? | Preis € je m? | Bodenwert €
Gst. Nr. 518/1 1.760 m? 35,00 61.600,00
315 m? 0,00 0,00
61.600,00
Bodenwert Bauland
zum Bewertungsstichtag, ger. € 61.600,00
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Trautmannsdorf 129, 8344 Bad Gleichenberg
3.4.2 Bodenwert landwirtschaftliche Flache

Vergleichswerte Landwirtschaft
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Gesamtanzahl Vergleichswerte erhoben 17
Anzahl Vergleichswerte / Berechnung 17
arith. valorisiertes Mittel 288 €
Standardabweichung 112€
Variationskoeffizient (%) 38,96 %
Streuintervall 23E-341£
(mit j&hrlicher Entwicklung (Valorisierungsfaktor) von 3,19 % und Stichtag: 06.08.202a)
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1 Landwirtschaft nur Boden 7571/2025 13.02.2025 7.120,00 2,80 € 293 €
2 Landwirtschaft nur Boden 4032/2022 16.12.2021 | 7.900,00 291€ ’ 3,34 €
3 Landwirtschaft nur Boden 1333/2025 13.05.2024 4.944,00 6,00 € ‘ 6,43 €
4 Landwirtschaft nur Boden 640/2022 06.07.2021 | 7.152,00 2,10 € ‘ 2,44 €
5 Landwirtschaft nur Boden 3924/2025 22.01.2025 | 13.579,00 3,00 € ‘ 3,15€
6 Landwirtschaft nur Boden 4080/2025 07.02.2025 | 1.921,00 3,00 € { 314 €
7 Landwirtschaft nur Boden 3597/2022 03.03.2022 5.891,00 1,50 € { 1,71 €
8/A Landwirtschaft nur Boden 1639/2026 11.09.2025 ‘ 3.296,00 243 € f 2,50 €
9/A Landwirtschaft nur Boden 1682/2022 19.01.2022 3.296,00 2,00 € f 2,29€
10 Landwirtschaft nur Boden 5663/2023 17.02.2023 ’ 8.561,00 1,75 € f 1,95 €
11 Landwirtschaft nur Boden 4625/2024 26.04.2024 3.526,00 2,00 € 2,15€
12 Landwirtschaft nur Boden 4949/2024 11.04.2024 ’ 42.010,00 1,67 € ' 1,79 €
13 Landwirtschaft nur Boden 9891/2021 09.07.2021 2.413,00 3,00 € 349 €
14 Landwirtschaft nur Boden 7163/2025 01.08.2025 ’ 11.573,00 4,00 € 413 €
15 Landwirtschaft nur Boden 4949/2024 11.04.2024 5.157,00 252€ H 271€
16 Landwirtschaft nur Boden 4949/2024 11.04.2024 | 7.364,00 2,44 € 263€
17 Landwirtschaft nur Boden 4949/2024 11.04.2024 37.105,00 2,02€ 217 €

Aus 17 Kauftransaktionen wurde bei einer Standardabweichung von € 1,12 ein
arithmetischer Mittelwert fur landwirtschaftlich genutzte Flachen in der Héhe von ger.
€ 2,88 ermittelt.

Fur den Mittelwert sind durchschnittliche Ertragsverhaltnisse zu unterstellen, die laut
Finanzbodenschatzung in der Region bei 36,3 Punkten liegen.

Der arithmetische Mittelwert in der Hohe von ger. € 2,88/m? ist fur jede landwirtschaftlich
genutzte Parzelle hinsichtlich Grundsticksgroe und Grundstlicksform sowie der

naturlichen Ertragsbedingungen anzupassen.

Je Punkt Bodenklimazahl-Differenz ist ein Betrag in der H6he von 0,08 €/m? auf- oder

abzuschlagen. Unter Zugrundelegung der ortlichen Bodenklimazahl von 36,3 Punkten
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und der gegenstandlichen Bodenklimazahl von 40,7 Punkten entspricht dies einem Wert

von € 3,23, gerundet € 3,20/m>.

Das harmonisierte Ergebnis wird auf 10 Cent gerundet.

Bodenwert
Flache m2? | Preis € je m? | Bodenwert €
Gst. Nr. 513 6.413 m? 3,20 20.522,00
Bodenwert landwirtschaftliche Flache
zum Bewertungsstichtag, ger. € 20.500,00
3.4.3 Waldwert
Vergleichswerte Wald
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Gesamtanzahl Vergleichswerte erhoben 11
Arnzahl Vergleichswerte / Berechnung 11
arith. valorisiertes Mittel 1,30 €
Standardabweichung 048 €
Wariationskoeffizient (%) 36,65 %
Strevintervall 102€-158€
(mit j&hrlicher Entwicklung (Valorisierungsfaktor]) von 3,19 % und Stichtag: 06.08.2026)
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1 Wald 3518/2026
2 Wald 1989/2026
3 Wald 7441/2022
4 Wald 5197/2021
5 Wald 4158/2024
6 Wald 6448/2025
7 Wald 3464/2024
8 Wald 3111/2025
9 Wald 649/2023
10 Wald 5802/2024
11 Wald 2373/2024

q

Datum KV ichem?  Kauf Preis korr./m?
22.10.2025 4.926,00 1,02 € 1,04 €
27.10.2025 10.898,00 1,00 € 1,02 €
03.08.2022 25.162,00 1,50 € | 1,69 €
06.02.2021 ' 7.860,00 1,00 € ' 1,18 €
26.03.2024 5.480,00 0,91 € 0,98 €
12.05.2025 7.868,00 2,50€ 2,60 €
13.03.2024 8.633,00 1,28 € ' 1,38 €
06.12.2024 3.280,00 1,00 € 1,05 € |
14.04.2022 9.671,00 1,03 € 1,18 €
18.07.2024 4.046,00 1,00 € 1,07 €
11.11.2021 10.307,00 0,97 € ' 1,12 €

Aus 11 Transaktionen der letzten funf Jahre wurde ein mit jahrlich 3,19 % valorisierter

arithmetischer Mittelwert von € 1,30/m?, ermittelt.

Bei der folgenden Bewertung entfallen 60 % auf den reinen Bodenwert, das sind

€ 0,80/m?; der Bestandeswert ist aufgrund des auflerst luckigen Bestandes an einzelnen

Uberhélterbaumen auf € 0,20/m? zu reduzieren. Sohin ergibt sich ein Gesamtwert (Boden

mit Bestand) von € 1,00/m2,

Waldwert
Flache m? | Preis € je m? | Bodenwert €
Gst. Nr. 510 3.639 1,00 3.639,00
Gst. Nr. 516/1 1.834 1,00 1.834,00
5.473,00
Waldwert
zum Bewertungsstichtag, ger. € 5.500,00
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3.4.4 Wohnhaus

Als Grundlage fur die Wertableitung der Herstellungskosten dient die Veroffentlichung des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Sachverstandige — Heft 3/2025, Seite 150 ,,Empfehlungen fur Herstellungs-
kosten 2025

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten Wohngebdude 2025 verstehen sich samt
Baunebenkosten inkl. USt und gelten fur mehrgescholige Wohngebaude.

Zum Basiswert fur die Steiermark erfolgt eine Berichtigung mit Gebietsfaktoren (Stadt —
Land Gefélle) und ein Aufschlag fur Kleinbauwerke. Die Ausstattung des Gebdudes ist als
normal zu bezeichnen.

Der Richtwert je m? Wohnnutzflache ist mit € 3.200,00 anzusetzen.

Ausstattung und Bauweise fur Wohnzwecke nach Nutzflache
@ Preisbasis fur Hauptgeschosse normale Ausstattung € 3.200,00
Gebietsfaktor Steiermark 0,85 € 2.720,00
Aufschlag fur Ein- und Zweifamilienhaus 1,10 € 2.992,00
Neubauwert je m? Wohnnutzflache (Hauptgeschoss), gerundet € 3.000,00

Der Richtwert je m? Wohnnutzflache unter Berucksichtigung des Gebietsfaktors fur die
Steiermark und des Aufschlags fur Kleinbauwerke betragt gerundet € 3.000,00.
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) * /4]} / t
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 so ermittelte Neubauwert wird um die gemeinsame technische Wertminderung
(Wertminderung linear, kombiniert mit Heideck) reduziert, in welcher die Minderung des
Neubauwertes infolge Alters und allfalliger Baugebrechen sowie Bau- und
Instandhaltungsmangel zum Ausdruck kommt. Der Abschlag fur diese technische

Wertminderung erfolgt in Prozent vom Neubauwert.
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Der Bauzustand ist in einer Bewertungsskala von 1-5 mit der Note 4,0 zu beurteilen.

Unterstellt werden eine durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von 75 Jahren, das
Objekt ist ca. 70 Jahre alt. Durch Sanierungsmaflnahmen (Fenstertausch, Zubau
Vorraum) ergibt sich eine Verjungung des tatsachlichen Baualters und damit eine fiktive

Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Dadurch errechnet sich eine lineare Wertminderung von 86,67 % bzw. unter

Einbeziehung der Zustandsnote 4,0 eine Wertminderung von 93,68 %.

Ausgehend von dem valorisierten Richtpreis fur HauptgeschoBe in der Ho6he von
€ 3.000,00/m? wird fur den Keller 50 % des Richtpreises (= € 1.500,00/m?) unterstellt.

Bauwert Wohngebaude

~Nutzflache [m?]  Preis €/m? Neubauwert €
Keller 21,42 1.500,00 32.130,00
Erdgeschol3 63,20 3.000,00 189.600,00
Neubaukosten 221.730,00
- gemeinsame techn. Zustandsnote 4,0

Wertm. (linear, Heideck) |Gesamtnutzungsd. | 75 Jahre|-93,68 % - 207.720,00

Restnutzungsdauer | 10 Jahre

Baualter fiktiv 65 Jahre
wirtschaftliche Wertm. - 0,00 % - 0,00
Bauwert Wohngeb&ude 14.010,00
Bauwert Wohngebaude
zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 14.000,00

3.4.5 Nebengebaude

Ausgehend von den Pauschalkostensatzen im landwirtschaftlichen Bauwesen, gultig ab
1.9.2025 Version 3.1 — Sonderrichtlinie des Bundesministeriums fur Land- und
Forstwirtschaft Regionen und Wasserwirtschaft (BMLUK) wird fur das Nebengebaude der
Wert von Brutto € 515,00/m? BruttogeschoRflache empfohlen. Umgerechnet auf die

Nettonutzflache gem. Einreichplan ergibt dies Herstellungskosten von € 644,00/m2.
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Unterstellt wird eine Gesamtnutzungsdauer von 25 Jahren, bei einem Alter von 15 Jahren

daher eine Wertminderung von 60 %.
Die Bauteile ausserhalb der Kernzone sind baulich in sehr schlechtem Zustand,

daher ‘wertneutral’.

Teilflachen Nutzflache | Herstellungskosten Summe
Werkzeugraum, Gerate,

Kleingerate 77,34 m? € 644,00/m? € 49.807,00
Wertminderung: 60 % - € 29.884,00
Flugdach (Geratehalle) 61,22 m? € 0,00
Lager Reifen, offener Abstell-

platz, Gerateraum offen 38,33 m? € 0,00
Bauwert Nebengebaude € 19.923,00

Bauwert Nebengebaude
zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 19.900,00

Wert der baulichen AuBenanlagen

In der Bewertungspraxis wird bei der Bewertung der Ublichen Aulienanlagen von
Einzelwertermittlungen abgesehen und der Sachwert nach Erfahrungssatzen am
Wertermittlungsstichtag angesetzt.

Laut Literaturangaben betragt der Wert der AulRenanlagen bei einfachen Anlagen wie bei
der gegenstandlichen Liegenschaft 2 % - 5 % des Bauwertes.

Die gegenstandlichen AuBenanlagen umfassen im Wesentlichen eine Einfriedung mit
einem teilweise schadhaften Metall-Maschendrahtzaun sowie Obst- und Zierbdume und
Straucher. Aufgrund des insgesamt stark vernachlassigten und pflegebedurftigen
Zustandes ist kein eigenstandiger werterhdhender Beitrag zum Sachwert ableitbar. Die

Aulienanlagen werden daher im Rahmen der Bewertung als wertneutral angesetzt.

Zeitwert der AuRenanlagen € 0,00
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3.4.6 Sachwert KG Trautmannsdorf EZ 404

Bodenwert Bauland € 61.600,00
Bauwert Wohnhaus € 14.000,00
Bauwert Nebengebaude € 19.900,00
Sachwert € 95.500,00
Sachwert, gerundet € 95.500,00

3.4.7 Sachwert KG Trautmannsdorf EZ 622

Bodenwert Landwirtschaft € 20.500,00
Waldwert € 5.500,00
Sachwert € 26.000,00
Sachwert, gerundet € 26.000,00

3.5 Dienstbarkeit Geh- und Fahrrecht

Aufgrund der wechselseitigen Ausgestaltung des Geh- und Fahrrechtes wird die

Dienstbarkeit im Rahmen der gegenstandlichen Bewertung als wertneutral beurteilt.

3.6 Verkehrswert

Der Sachwert von Liegenschaften oder von Liegenschaftsteilen stimmt nicht in jedem Fall
mit dem Verkehrswert Uberein. 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 kdbnnen einen hdoheren Preis (Zuschlag zum Sachwert), Objekte

mit hohen Sachwerten einen zunehmend geringeren Preis (Abschlag) erzielen.
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Zusatzlich hangt der Verkehrswert von der Art und GroRe, der Verwertbarkeit sowie der
Marktgangigkeit der Liegenschaft ab.

FUr die gegenstandliche Liegenschaft ist aufgrund des Preissegments und der regionalen
Marktverhaltnisse von einem ausreichend potenziellen Kauferkreis auszugehen. Ein

Marktanpassungsabschlag erscheint daher aus sachverstandiger Sicht nicht erforderlich.

Unter Bertcksichtigung aller im Gutachten angefihrten Umstande wird folgender

Verkehrswert der Liegenschaft bzw. Verkehrswert der Liegenschaft ausgewiesen:

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 404, GB 62160 Trautmannsdorf
mit der Adresse Trautmannsdorf 129 in 8344 Bad Gleichenberg
betragt zum Bewertungsstichtag 6. August 2026

gerundet € 95.500,00

in Worten: funfundneunzigtausendfunfhundert Euro

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 622, GB 62160 Trautmannsdorf
betragt zum Bewertungsstichtag 6. August 2026

gerundet € 26.000,00

in Worten: sechsundzwanzigtausend Euro

‘\ch( lich »
e “y

h
S A
Dipl.-Ing.
Michaela &
Minter &/

Die allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige HR DI Michaela Winter
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Anhange:

Grundbuchauszug KG Trautmannsdorf EZ 404
Grundbuchauszug KG Trautmannsdorf EZ 622
Dienstbarkeitsvertrag TZ 3946/2015
Einheitswertbescheid 67 506-7-3060/4
Einheitswertbescheid 67 560-2-0017/1

Seite 52 von 52



	1 Allgemeine Angaben
	1.1 Auftraggeber und Bewertungsgegenstand
	1.2 Bewertungsstichtag
	1.3 Befundaufnahme
	1.4 Eigentümer
	1.5 Zweck des Gutachtens
	1.6 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung
	1.6.1 Allgemeine Grundlagen
	1.6.2 Objektspezifische Unterlagen

	1.7 Allgemeine Hinweise

	2 Befund
	2.1 Grundbuch 62160 Trautmannsdorf EZ 404
	2.2 Grundbuch 62160 Trautmannsdorf EZ 622
	2.3 Lage
	2.4 Grundbesitz
	2.5 Flächenwidmung
	2.6  Bodenbeschaffenheit / Bodenrisiko / Immissionen
	2.7 Aufschließung
	2.8 Einheitswert
	2.9 Baulichkeiten
	2.9.1 Wohnhaus
	2.9.2 Nebengebäude

	2.10   Bauliche Außenanlagen
	2.11   Dienstbarkeit
	2.12   Fahrnisse, Zubehör, Inventar
	2.13  Land- und forstwirtschaftliche Fläche

	3 Gutachten
	3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen
	3.2 Methodik der Wertermittlung
	3.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
	3.4 Berechnung des Sachwertes
	3.4.1 Bodenwert Bauland
	3.4.2 Bodenwert landwirtschaftliche Fläche
	3.4.3 Waldwert
	3.4.4 Wohnhaus
	3.4.5 Nebengebäude
	Wert der baulichen Außenanlagen

	3.4.6 Sachwert KG Trautmannsdorf EZ 404
	3.4.7 Sachwert KG Trautmannsdorf EZ 622

	3.5 Dienstbarkeit Geh- und Fahrrecht
	3.6 Verkehrswert


