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1.0.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

ALLGEMEINES

AUFTRAGGEBER
Auftraggeber fur das gegenstandliche Gutachten ist

Mag. Karl Pichler, als Insolvenzverwalter, Rathausplatz 4,
8940 Liezen.

AUFTRAG

Der Sachverstandige wurde beauftragt den Verkehrswert der
wirtschaftlichen Einheiten zu ermitteln. Diese stellen sich wie folgt dar:

WE 11l | Hauptstrale 10 EZ 361, GB 67513 Selzthal

STICHTAG

Stichtag fir dieses Gutachten ist der Tag des Ortsaugenscheines.

ORTSAUGENSCHEIN

Der Ortsaugenschein fand am 17.04.2024 in der Zeit von 15% bis 17 statt.
Anwesend beim Ortsaugenschein waren:

— Mag. Karl Pichler
— Herr Glaser - Schlemmer
— Sachverstandiger
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1.5. MEHRWERTSTEUER

Da es sich bei den Liegenschaften um Mietliegenschaften handelt, erfolgt
die Bewertung, den Richtlinien entsprechend, wie folgt:

WE Il
Hauptstraf3e 10

Kleinwohnhaus

inklusive 20 % Mwst

1.6. UNTERLAGEN

Dem Sachverstdndigen wurden fir die Erstellung des Gutachtens nachstehende Unterlagen
ubergeben:

— Grundbuchsauszug, durch Insolvenzverwalter
— Diverse Unterlagen, durch Insolvenzverwalter
— Flachenwidmungsplan, vom SV erhoben

— Altlastenkataster, vom SV erhoben

— HORA — Pass durch SV erhoben

1.7. LITERATUR

Vom Sachverstandigen wurde flr die Erstellung dieses Gutachtens nachstehende Literatur
verwendet:

,,Der Sachverstindige™ Ausgabe 3/2023
- ,Liegenschaftsbewertung* Kranewitter
- ,,Ermittlung des Bauwertes von Gebduden“ F.W. Ross-R. Brachmann
- . Jmmobilienpreisspiegel Wirtschaftskammer Steiermark
-, ONORM B1802¢
-, Zustandswertminderungstabelle* Heideck
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2.0. BEFUND
2.1. LIEGENSCHAFTEN ALLGEMEIN

Die Beschreibung der Liegenschaft stellt sich wie folgt dar:

WE Il
Hauptstrafle 10

Kleinwohnhaus

Baubewilligung: 1929
Beniitzungsbewilligung: 1933
Totalsanierung gewichtet 2015

Zur Liegenschaft wird allgemein wie folgt ausgefiihrt:

WE Il
Hauptstrafle 10

Diese Liegenschaft besteht aus dem Grundbuchskdrper EZ 361 mit den Parzellen .243 und

560/13 und ist bebaut dem Kleinwohnhaus Hauptstrale 10.

rE———

560/17
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2.1.1. LAGE DER LIEGENSCHAFTEN

Die Liegenschaft liegt im Bundesland Steiermark, im Bezirk Liezen, in der
Gemeinde Selzthal und liegen an der Hauptstrale.

Ubersicht der Liegenschaft im Ortsverband, Quelle GIS

Lage der Liegenschaft tibergeordnet:

3 - ' 5 3 Strape
SSchbgerba uer .. ¥ < Pyhrnerhofsiedlung r
Hollerer g RO ; Reithtal
¥ 3 Dechlbauer B8
Zwittnersee
figid| g SAUT der
4 Leiten . Obersler

Neureiter

Beichtbucher

Gamper

Mitterberg
1046m

Sonnber
9 SiMitteranther,

5 s Gatschling . p”“e'\
: Alllassmg SRS Melzen
Moos “00""""“—\ /\,: o N“

Nledermoos ”(ob‘/' Versbichl

17 He o [ IFJaa}((m der g / _Goldbichl i b
n “Treschmit - emoser» Gecnten - gt runbi
Unterberg . 2 Nichtlgut e\ Villmannsdorf o

Lassing-Kirchdorfl:assing .K'\l‘il
: JSchattenberg

Burgfried

Ubersicht der Lage, Quelle GIS
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2.1.2. BEBAUUNG UND NUTZUNG

Zum Zeitpunkt des Ortsaugenscheines lag nachstehender Bestand vor und wurde wie
angefuhrt genutzt:

WE Il
Hauptstraf3e 10

bebaut mit: Kleinwohnhaus
Nutzung: genutzt

2.2. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Die Flachen der Liegenschaften stellen sich geméal? Grundbuchsausziigen wie folgt dar:

WE IlI
Hauptstrafle 10

EZ: 361
Grundstlicke: .243; 560/13

Gesamtflache: 270 m2

Die Abfrage im Verdachtsflachenkataster ergab nachstehende Ergebnisse:

Ergebnis fur:

Bundesland Steiermark
Bezirk Liezen
Gemeinde Selzthal
Katastralgemeinde Selzthal (67513)
Grundstuck .243

Information:

Das Grundstiick .243 in Selzthal (67513) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet
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Ergebnis flr:

Bundesland Steiermark
Bezirk Liezen
Gemeinde Selzthal
Katastralgemeinde Selzthal (67513)
Grundstlck 560/13
Information:

Das Grundsttick 560/13 in Selzthal (67513) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Die Abfrage ergibt, dass kein Grundstuck im Verdachtsflachenkataster ausgewiesen ist.

Auf Grund der naheliegenden Bahntrasse wurden die Liegenschaft im Bezug auf
den Schienenldrm untersucht und stellt sich die Lage wie folgt dar:

Das Ergebnis der Abfrage stellt sich wie folgt dar:

WE |11
Hauptstrafle 10

teilweise betroffen
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In weiterer Folge wurden fir die Liegenschaft ein HORA — Pass erstellt und stellt sich diese

wie folgt dar:
H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HORA-Pass

Adresse: Hauptstrale 10, 8900 Selzthal
Seehdhe: 638 m
Auswerteradius: 30m

Geogr. Koordinaten:  47,54740° N | 14,30769° O

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschaft

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duRRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebéaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmafRnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von 6rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte

Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

Gefahrdung:
keine Daten
hoch

keine Daten
mittel

keine Daten
hoch
niedrig

hoch

mittel
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Bundesministerum o
RISK ASSESSMENT AUSTRIA ‘

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Rutschungen

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei I nitiere bis hohe Anfaligkeit zu Rutschungen
30-jahrichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei gRigﬁuﬁger:ltHere Anfallgket zu
100-jahrichem Hochwasser moglich . . . AL
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

3004ahriichem Hochwasser moglich Blitzdichte [Blitzeinschlage / km? / Jahr]

Erdbeben’ - =50

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere Gebaudeschaden
bis vollstandige Zerstorung - =40-50
- Zone 3: (Grad VII) starke Gebzudeschaden >30-40
Zone 2- (Grad VII) mittlere Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad VI) leichte Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad I-V1) nicht fihlbar bis starke <10
Erschitterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschaden Hagelgef4hrdung - max. Hagelkomgrofie 30ahrlich

Windspitzen [km/h] | B
->190 =4cm-=<5cm
[ 180 189 >3cm-=<4cm

170 - 179 =3cm
160 - 169 Schneelast2 [kN/m2]

150 - 159 Bl oo

140 - 149 B -c0- <100
130 - 139 Bl -so <c0
120 -129 P -s0-<60
110 - 119 B> 20-<50
100 - 109 B > 50-<40

90-99 >25-=30
80-89 >20-=25
70-79 >15-=20

[ 60-69 >10-=<15
- 5059 =10
- 40-49 Oberflichenabfluss - Wassertiefe [cm]
- <40 - >50
Lawinen > 20 bis < 50

Besiedlung nicht oder nur mit unverhaltnismagig
hohem Aufwand méglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung 1 gemaR ONORM EN 1998-1
Aufl oglich -
von Aullagen moghc 2 gemaR ONORM B 1991-1-32022-05

m Die Info-Buttons fuhren Sie zu weiterfuhrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fur die Offentlichkeit ohne rechisverbindiiche Aussage. Fur die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
alifallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kénnten, ab. Die Betreiber von hitps.//hora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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Die Grundstlcke sind zusammenfassend wie folgt beschrieben:

WE Il
Hauptstrafle 10

Gesamtflache: 270 m?
Altlasten, Verdachtsflachen: nein
Hochwassergefahrdung: nein

Grundstiickskonfiguration;
annahernd trapezférmig

Neigung:
annahernd eben

Bewuchs:
nicht nennenswert

Besonnung:
entsprechend, Nordwesthang

Schienenlarm:
vom Larmkataster berthrt

2.2.1. VER- UND ENTSORGUNGEN

Im Zuge der Befundung wurden nachstehende Ver.- und Entsorgungen
erhoben (it. Erhebung Ortsaugenschein):

System WE |11
Hauptstralle 10

Zufahrt: offentliches Gut
Uberg. StralRensystem: Phyrnautobahn
elektrische Energie: Ortsnetz
Wasserversorgung: Ortsnetz

Fakalwasserentsorgung: Ortsnetz
Meteorwasserentsorgung: | Versickerung

Mullentsorgung: Gemeinde
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2.2.2.

Telefonfestnetz: nein

Kabelfernsehen: nein

Ferngas: nicht vorhanden

Fernwéarme: nicht vorhanden

Sonstiges: -
FLACHENWIDMUNGSPLAN

Die Ausweisungen der Liegenschaftsflachen im Flachenwidmungsplan stellen sich wie folgt

dar:

WE 11
Hauptstrafle 10

WA 0,2-1,0SG
Sanierungsgebiet

WE Il
Hauptstrafle 10
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2.3.

Im Zuge der Befundung und anhand der tibergebenen Unterlagen wurden nachstehende

GEBAUDEBESCHREIBUNG

Konstruktionen der Geb&aude erhoben:

Bauteil

WE I
Hauptstrale 10

Unterkellerung:
Obergeschosse:
Bauweise:

Grindung:
Fundierung:
Tragende Wénde KG:
Zwischenwéande KG:

Geschossdecken KG:

Bodenkonstruktionen KG:

Bodenbelége KG:
Wandbelédge KG:
Stiegen, Treppen KG:
Tragende Wande OG:
Zwischenwéande OG:

Geschossdecken OG:

Bodenkonstruktionen OG:

Bodenbelége OG:
Wandbelage OG:

Stiegen und Treppen OG:
Aufzugsanlagen:
Fensterkonstruktionen:
Innentirkonstruktionen:

Eingangstiren, Portale:

nein
EG + DG
Massivbauweise
Flachgriindung

Streifenfundamente

Mauerwerk

Mauerwerk
Holztramdecken
Estrich und Holz
Laminat, Fliesen
verputzt, ger. Fliesen

Holztreppe

Kunststoff
Holz

Alu
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Torkonstruktionen:
Fassadengestaltung:
Dachstuhlkonstruktion:

Dacheindeckung:

Fassadenverblechungen:

Heizanlage:

Kaminanlagen, Abgasf.:

WDVS
Pfettendach
Bitumenschindel
Alu eloxiert
Pelletszentralheizung

Edelstahleinzug

Brennstoff: Pellets
Brennstofflagerung: Sackware
Laftungsanlage: -
Sanitarinstallation: einfach
Elektroinstallation: einfach
Blitzschutz: nein
Sonstiges: Teilfertigst. 90 %
Mangel: Standardabweichung
2.3.1. FLACHEN UND KUBATUREN

Die Bruttogeschossflache ist jene Flache, die je Geschoss von den Aulenwénden umschlossen
wird, einschlieBlich der AuRBenwénde. Der Bruttorauminhalt ergibt sich als Produkt der
Bruttogeschossflache mit den zugehorigen Héhen. Als Hohe ist der Abstand zwischen der
Unterflache der FuBbodenkonstruktion sowie der Oberflache der Dachhaut anzusetzen. In den
Bruttorauminhalt sind Fundamentbereiche (ausgenommen

Stahlbetonfundamentplatten), Lichtschéchte, Eingangsstufen, Vordécher, gestalterische
Pfeilervorspringe, Dachiiberstande und Gesimse, Dachgauben, Lichtkuppeln sowie
Rauchfangkopfe nach ONORM B1800 nicht einzubeziehen. Lediglich Durchfahrten im
Erdgeschossbereich z&hlen zu dessen Bruttorauminhalt.

Die Nutzfl&che, die in m? auszudriicken ist, ist die gesamte Bodenflache einer Wohnung oder
eines sonstigen Mietgegenstandes abztglich der Wandstérken und der im Verlauf der Wand
befindlichen Durchbrechungen (8 17 Abs. 2 MRG.).

Auf Grund der vorliegenden Unterlagen ergeben sich nachstehende Flachen:
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WE Il
Hauptstralle 10

ca. 140,00 m2

aus Ursprungsplan

2.3.2. BAUJAHR, GEWOHNLICHE LEBENSDAUER,
ALTERSWERTMINDERUNG

Auf Grund der vorliegenden Unterlagen ermittelt der Sachverstandige das Baujahr wie folgt:

WE Il
Hauptstraf3e 10

2000
gewichtet

Ursprungsbau um 1933
2012-2016 umfassend saniert

Die technische Lebensdauer wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. Die Obergrenze
der Gesamtlebensdauer hangt von der Haltbarkeitsgrenze der tragenden Bauteile ab. Neben der
Qualitat des Baumaterials sind auch die durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten entscheidend,
da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinfliissen ausgesetzt sein
kdnnen und daher erheblich schneller altern.

Unter der wirtschaftlichen Nutzungsdauer versteht man die Zeitspanne, in deren Gebéude zu
den jeweils herrschenden  wirtschaftlichen  Bedingungen entsprechend  seiner
Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist. Griunde fir eine Verkirzung der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer sind vor allem modernen Bedirfnissen nicht entsprechende,
unwirtschaftliche Aufbauten, zeitbedingte oder personliche Baugestaltungen, zuriickbleiben
hinter den allgemeinen Erfordernissen, technische und wirtschaftliche Entwicklungen.

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische Lebensdauer.

Die gewdhnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart, der Bauweise und der
Nutzung ab. Die gewohnliche Lebensdauer beriuicksichtigt damit in angemessener Weise
sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung dieser Lebensdauer kdnnen nicht behebbare Baumangel und Schéden
fuhren, zu einer Verlangerung dieser Lebensdauer kdnnen bauliche MalRnahmen an zu einem
tragenden Bauteil fuhren.
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Im Nutzungsdauerkatalog des Arbeitskreises Seiser aus 2020
sind nachstehende GND * angefuhrt:

* GND = Gesamtnutzungsdauer, auch ,,iibliche oder ,,gewohnliche” Nutzungsdauer

Gaststatten 25 — 50 Jahre
Ein und Zweifamilienwohnhauser, massiv 60 — 80 Jahre
Garagen Massivbauweise 25 — 50 Jahre
Gewerbe und Industriebauten, massiv 30 — 50 Jahre
gemischt genutzte Gebdaude, massiv 40 — 70 Jahre

Fur das gegenstandliche Gebdude ermittelt der Sachverstandige nachstehende gewdhnliche
Lebensdauer:

WE Il
Hauptstraf3e 10

70 Jahre
RND: 46 Jahre

Die Wertminderung wegen Alters wird vom eventuell um die Wertminderung wegen
Baumangel und Bauschéden gekirzten Herstellungswert berechnet. Damit soll die
Wertminderung erfasst werden, die sich dadurch ergibt, dass das Gebéude altert und abgenutzt
wird.

Zur Ermittlung werden das derzeitige Alter des Gebdudes und die zu erwartende gewohnliche
Lebensdauer bendtigt.

Fur die Alterswertminderung sind verschiedene Formen entwickelt worden, und zwar:

Lineare Wertminderung wegen Alters

Diese Alterswertminderungsform kommt im Allgemeinen in Betracht bei Gebduden mit
aufwendiger Innen Ausstattung (z.B. Einfamilienwohnhduser), bei Fabrik- und Werkstatten-
gebduden, die einem verstéarkten VerschlieR unterliegen und bei Gebduden, die nachldssig oder
gar nicht baulich instandgehalten werden.

Die Formel zur Berechnung der Wertminderung in % lautet:

Gebaudelebensalter

gewdohnliche Lebensdauer x 100

Progressive Wertminderung wegen Alters (nach Ross)

Im Gegensatz zur linearen Abschreibung weist diese Form eine leichte Progression auf. Sie
kann bei Wohn- und Geschéftshausern (Buro-, Verwaltungsgebduden, Ladengeschaften,
Warenhdusern usw.) mit einfacher bis normale Ausstattung und guter baulicher Instandhaltung
angewendet werden.
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Die Formel zur Berechnung der Wertminderung in % lautet:

[ 1 X Gebaudelebensalter? + Gebaudelebensalter ) ] % 100
2 gewohnliche Lebensdauer? gewdhnliche Lebensdauer

Parabolische Wertminderung wegen Alters

Diese weist eine bedeutend stérkere Progression auf. Sie eignet sich fir Geb&ude mit
geringwertiger Innenausstattung und mittlerer Beanspruchung (Lagergebdude, nicht stark
beanspruchte Gebadude der Industrie, landwirtschaftliche Geb&ude) die sich, gemessen an ihrem
Alter, in einem guten baulichen Zustand befinden.

Die Formel zur Berechnung der Wertminderung in % lautet:

Gebaudelebensalter?

gewdohnliche Lebensdauer? x 100

Beim gegenstandlichen Geb&ude hat der Sachverstandige die lineare Wertminderung wegen
Alters gewahlt und errechnet diese wie folgt:

WE Il
Hauptstraf3e 10

34,28 %

2.3.3. KONSTRUKTIONSZUSTAND

Die Bewertung des Konstruktionszustandes und die Ermittlung der daraus resultierenden
Zustandswertminderung erfolgt nach ,,HEIDECK®. Danach werden einzelne Gebdudeteile
nach einer funfstufigen Skala bewertet, wobei 1 méngelfrei und neuwertig bedeutet, 5 wertlos
und abbruchreif. Nicht untersuchte Bauteile werden mit O bewertet.

In der nachstehenden tabellarischen Darstellung wird eine Gesamtbenotung des
Gebaudes durchgefihrt.

WE Il
Hauptstraf3e 10

2,25

*) ZW Zustandswertminderungsnote
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Auf Grund der durchgefiihrten, oben dargestellten Bewertung ergibt sich eine
Zustandswertminderungsnote.
Daraus ergibt sich auf Grund der Tabelle ,,HEIDECK® eine Zustandswertminderung von
nachstehenden Prozentsatzen:

WE Il
Hauptstraf3e 10

4,78 %

2.34. ABSCHLAGE WEGEN BESONDERER WERTBEEINFLUSSENDER
UMSTANDE

Der Gebaudesachwert ist eventuell um besondere wertbeeinflussende Umsténde zu korrigieren.

Ungunstige Lageverhaltnisse

Die Lage eines Grundstucks wirkt sich zwar in erster Linie auf den Bodenwert aus, kann aber
auch den Wert des Gebaudes beeinflussen; z.B. Einfamilienwohnhaus in unmittelbarer Néhe
einer Fabrik.

Beeintrachtigung durch Immissionen

Besonders negativ kdnnen sich Verkehrs- und Industrieimmissionen, wie Larm, Rauch, Staub,
Gerliche, Erschitterungen usw., auswirken.

Beeintrachtigungen durch Larm ergeben sich vor allem durch die Nahe zu
Hauptverkehrsstralien, Flugplatzen, groReren Bahnhofen usw. Industriebetriebe fihren des
Ofteren zu Belastigung durch Rauch, Staub und Geruch. Belastigungen durch Erschiitterungen
treten in der N&he von Presswerken und Steinbriichen auf.

Unorganischer Aufbau der Gebaude

Dies kommt vor allem bei Fabriksliegenschaften vor.

Der unorganische Aufbau entsteht z.B., wenn ein Unternehmen expandiert und die
notwendigen Erweiterungsbauten ohne grindliche Planung durchgefiihrt werden.

Mit Hilfe des Lageplans kann geprift werden, welche Wege die Werkstoffe bei ihrer
Verarbeitung zurlicklegen. Zur Bemessung des Abschlags kann der Prozentsatz herangezogen
werden, um den die tatsachlichen Produktionskosten von den Produktionskosten eines
Normalbetriebs abweichen.

Verlorener Bauaufwand

Diesem Abschlag liegt die Uberlegung zugrunde, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil
der tatsachlichen Baukosten dadurch verloren geht, dass ein Kaufer eines Gebdudes dieses nach
seinem Sinn etwas anders gebaut hatte und somit das vom Verkaufer errichtete Haus den
geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Kaufers nicht zur
Génze entspricht. Auch besonders luxuridse und extrem moderne Bauausfuhrungen werden von
den Ké&ufern nicht voll honoriert.
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Der Abschlag wird vom Gebdudesachwert, berichtigt um die Abschldge wegen besonderer
wertbeeinflussender Umsténde, berechnet. In vielen Féllen kénnen etwa 10% angesetzt werden.

Die Abschlage werden wie folgt festgesetzt:

WE Il
Hauptstraf3e 10

10 %

2.4. AUSSENANLAGEN UND NEBENGEBAUDEBESCHREIBUNG

Im Zuge des Ortsaugenscheines wurde wie folgt erhoben:

WE Il
Hauptstrafle 10

einfachst,
kein Nebengebdude
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2.5. GRUNDSTUCKSPREISE

Der Bodenwert wird anhand mehrerer erhobener Kaufvorgénge ermittelt.

Fur die Bewertung werden die Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke herangezogen.

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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\\\\ dhnu,,,,, 7 4 /‘/C\";;cne, s/‘\ ‘F'
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o””o'e L“le“ﬂ @ / \F
56 > /| &
/a,ge a',% / j
22 |
2 |
. . Preis/m? , )
Nr Kategorie TZ/)ahr Datum KV Grundstticksfl. Preis korr./m
Kaufvertrag
1 Q Bauland 3507/2021 08.07.2020 263,00 11,41 € 1582 € *
2 Q Bauland 2095/2022 29.03.2022 256,00 20,00 € 2458 € *
3 Q Bauland 1762/2021 17.03.2021 770,00 19,00 € 2515€ ©
4 ® Bauland 197972020 29.10.2019 770,00 19,00 € 2756 € 7
5 Q Bauland 1338/2019 25.01.2019 849,00 19,00 £ 2888€ *
6 Q Bauland 2609/2018 23.03.2018 520,00 48,08 € 76,79€ *
7 @ Bauland 88472020 10.02.2020 791,00 20,00 € 2849¢€ ©
807/2020 27.02.2020 885,00 20,00 € 2840€ *

8 Q Bauland

* Transaktionen bei der Berechnung berucksichtigt
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Nr. 1: Bauland *

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
KG-Grundstiick
Verkaufer
Kaufer

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
KG-Grundstick
Verkaufer
Kaufer

Nr. 2: Bauland *

08.07.2020
3507/2021
67513 Selzthal
959

Paltenweg 115 8900 Neulassing

67513 - 1736/2
Ressel | Ressel
Kardos

29.03.2022

2095/2022

67513 Selzthal

527

Paltenweg 59 8900 Neulassing
67513 - 1695/3

Torggler | Torggler

Kainzinger

weitere Informationen

Widmung

allgemeines Wohngebiet

250m 500m 250m 500m
:
100m 1000m 100m 1000m
Arzt/Arztin 4 Schule 4
Apotheke i Kindergarten 4
om 2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m
' ]
1000m 100m 1000m
OPNV 1 Versorger £
(<250m )
om 2500m Om 2500m
Flachendaten
Grundstiicksflache 263,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 3.000,00 €
Grundstiicksflache 263,00 m?
Preis/m2 1141 €
Valorisierungsfaktor 9,16 %
Preis korr. / m? 1582 €
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 443 m
250m 500m 250m 500m
1 ]
100m 1000m 100m 5 1000m
Arzt/Arztin 4 Schule
( <250m )
Apotheke Kindergarten
- oo G Csiom) 2500
250m 500m 250m 500m
1 '
1000m 100m 1000m
OPNV 4 Versorger
om 2500m Om 2500m
Flachendaten
Grundstiicksflache 256,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 5.120,00 €
Grundstiicksflache 256,00 m?
Preis/m2 20,00 €
Valorisierungsfaktor 9,16 %
Preis korr. / m? 24,58 €

Aus dem KV: Widmung: allgemeines Wohngebiet; Tst 1 aus Gst
1695/2 u. Vereinigung mit Gst 1695/3

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 389 m
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Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
KG-Grundstiick
Verkaufer
Kaufer

17.03.2021

1762/2021

67513 Selzthal

1024

Energiedorf 7 8900 Neulassing
67513 - 1680/16

Gemeinde Selzthal

Ernecker

weitere Informationen

Widmung

Bauland-AufschlieBungsgebiet

Nr. 4: Bauland *

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
KG-Grundstiick
Verkaufer
Kaufer

29.10.2019

1979/2020

67513 Selzthal

521

Energiedorf 11 8900 Neulassing
67513 - 1680/18

Gemeinde Selzthal

Lippusch | Stiicklschweiger

250m 500m 250m 500m
100m 1000m 100m 1000m
Arzt/Arztin 1 Schule 1
Apotheke E Kindergarten 2
om 2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m
’
100m 1000m 100m 1000m
OPNV. g Versorger
<500m 0
om 2500m Om 2500m
Flachendaten
Grundstiicksflache 770,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 14.630,00 €
Grundstiicksflache 770,00 m?
Preis/m2 19,00 €
Valorisierungsfaktor 9,16 %
Preis korr. / m* 25,15 €
Aus dem KV: Widmung: Bauland-AufschlieBungsgebiet;
Grundstick ist aufgeschlossen;; EZ neu; Bauverpflichtung;
Wiederkaufsrecht
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 607 m
250m 500m 250m 500m
100m 1000m 100m 1000m
Arzt/Arztin 4 Schule
Apotheke " Kindergarten N
om 2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m
'
100m 1000m 100m 1000m
OPNV Versorger 4
om 2500m Om 2500m
Flachendaten
Grundstiicksflache 770,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 14.630,00 €
Grundstiicksflache 770,00 m?
Preis/m2 19,00 €
Valorisierungsfaktor 9,16 %
Preis korr. / m* 27,56 €

weitere Informationen

Widmung Bauland

Aus dem KV: Widmung: Bauland; Grundsttick ist
aufgeschlossen;; EZ neu; Bauverpflichtung; Wiederkaufsrecht
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 571 m
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Nr. 5: Bauland *

250m 500m 250m 500m

100m 1000m 100m 1000m
Arzt/Arztin 4 Schule 4
Apotheke b Kindergarten ke
om 2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m
]
1000m 100m 1000m
OPNV £ Versorger 4
<500m C
om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 25.01.2019 Grundsticksflache 849,00 m?
Tagebuchzahl 1338/2019
Grundbuch 67513 Selzthal Berechnungsdaten
EZ 321 Gesamtkaufpreis 16.131,00 €
Adresse Energiedorf 13 8900 Neulassing Grundstiicksflache 849,00 m?
KG-Grundstiick 67513 - 1680/2 Preis/m2 19,00 €
Verkaufer Gemeinde Selzthal Valorisierungsfaktor 9,16 %
Kaufer Leitner | Schlogl Preis korr. / m? 28,88 €
weitere Informationen Aus dem KV: Widmung: Bauland; Grundstiick ist
Widmung Bauland aufgeschlossen;; Bebauungsverpflichtung; Wiederkaufsrecht

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 554 m

Nr. 6: Bauland *

250m 500m 250m 500m
100m 1000m 100m 1000m
Arzt/Arztin 4 Schule L
Apotheke L Kindergarten d
om 2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m
1 ’
100m 1000m 100m 1000m
~ - 4
OPNV Versorger
» C<zioom)
om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 23.03.2018 Grundstucksflache 520,00 m?
Tagebuchzahl 2609/2018
Grundbuch 67513 Selzthal Berechnungsdaten
4 465 Gesamtkaufpreis 25.000,00 €
Adresse Neulassing 63 8900 Neulassing Grundstiicksflache 520,00 m?
KG-Grundstiick 67513 - 38167513 - 1633 Preis/m2 48,08 €
Verkaufer Knechtl Valorisierungsfaktor 9,16 %
Kaufer Mujkic | Mujkic Preis korr. / m? 76,79 €

Aus dem KV: Auslandstransaktion;
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 611 m
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Nr. 7: Bauland *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 10.02.2020
Tagebuchzahl 884/2020
Grundbuch 67513 Selzthal
EZ 522
Adresse Paltenweg 9 8900 Neulassing
KG-Grundstiick 67513 - 1856/3
Verkaufer Pretterebner
Kaufer Schierl | Schierl

weitere Informationen

Widmung WAO02-04

Nr. 8: Bauland *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 27.02.2020
Tagebuchzahl 807/2020
Grundbuch 67513 Selzthal
EZ 522
KG-Grundstiick 67513 - 1856/4
Verkaufer Pretterebner
Kaufer Schierl (DE) | Schierl (DE)

weitere Informationen

Widmung WAQ,2-04

Arzt/Arztin

W Apotheke
om

250m 500m 250m 500m

1 L)
Versorger

B Kindergarten
2500m Om 000m

1000m 100m
OPNV

om 2500m Om

Flachendaten

Grundsticksflache 791,00 m?

Berechnungsdaten

~ Gesamtkaufpreis
Grundsticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

15.820,00 €
791,00 m?
20,00 €
9,16 %
2849 €

Aus dem KV: Widmung: WA 0,2 - 0,4; Grundstick ist
aufgeschlossen;; EZ neu; DB Wasserleitung

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 739 m

250m 500m 250m 500m

Arzt/Arztin Schule

i Apotheke
om | Gasoom)

250m 500m 250m 500m
\ '

= J  Kindergarten
2500m Om C N

1000m 100m

i ,
OPNV Versorger
om 2500m Om
Flachendaten
Grundstiicksflache 885,00 m*
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 17.700,00 €
Grundstticksflache 885,00 m*
Preis/m2 20,00 €
Valorisierungsfaktor 9,16 %
Preis korr. / m? 2840 €

Aus dem KV: Widmung: WA 0, 2- 0,4; Grundstuck ist
aufgeschlossen;; erschwerte Bebaubarkeit (nur mittels
Pilotierung maglich)

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 742 m

2500m

1000m

2500m

1000m
,

2500m

1000m

2500m
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Bewertungsobjekt - Bauland

Statistik 250m 500m 250m 500m
! ’ L}
Erhobene Vergleichswerte 8 100m 1000m  100m 1000m
Gewahlte Vergleichswerte 8 Arzt/Arztin Schule 4
Arith. Mittel 3196 €
Standardabweichung 18,61 € Apotheke . Kindergarten -
Variationskoeffizient 5823 % Om 2500m  Om 2500m
95%-Konfidenzintervall 1906 € - 4485 € 250m 500m 250m 500m
Stichtag 27.09.2024 A ] ]
100m 1000m  100m 1000m
- # td
QOPNV Versorger
ﬁ d_«suom
om 2500m  Om 2500m
Grundstuck KG: 67513 | Grundstiick: .32/29 | EZ: 171 | Flache:
377,00 m*
Adresse HauptstraRe 28, 8900 Selzthal, Osterreich
Katastralgemeinde 67513 Selzthal

Auf Grund der vorangefihrten Ermittlung ergibt sich ein durchschnittlicher Preis von
€ 31,96 / m2.

Der Sachversténdige versieht diesen gemittelten Wert gegebenenfalls mit werterhohenden bzw.
wertmindernden Zuschléagen.

WE Il
Hauptstraf3e 10

30.-

unter Berlcksichtigung
Sanierungsgebiet
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2.6. BAUPREISE

Nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), BGBI Nr. 150/1992, ist bei der Anwendung
des Sachwertverfahrens gemaR § 6 Abs. 3 zur Ermittlung des Bauwertes in der Regel vom
Herstellungswert auszugehen. Die der Ermittlung des Herstellungswertes zugrunde zu
legenden, nach den Raum oder Flachenmeterpreisen bestimmten Normalherstellungskosten,
sind nach § 10 Abs. 3 im Gutachten anzugeben.

Als Ansétze wurden die Herstellungskosten fiir mehrgeschossige Wohngebéude als Grundlage
fur die sachverstandige, objektspezifische Bewertung ermittelt wobei sich die
Kosten pro 2 WNF, inklusive 20 % Mehrwertsteuer flir Hauptgeschosse verstehen.

Nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), BGBI Nr. 150/1992, ist bei der Anwendung
des Sachwertverfahrens gemald § 6 Abs. 3 zur Ermittlung des Bauwertes in der Regel vom
Herstellungswert auszugehen. Die der Ermittlung des Herstellungswertes zugrunde zu
legenden, nach den Raum oder Flachenmeterpreisen bestimmten Normalherstellungskosten,
sind nach § 10 Abs. 3 im Gutachten anzugeben.

In der Veroffentlichung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
zertifizierten Sachverstdndigen, Ausgabe 3/2024 wird fur die Herstellungskosten fir
Wohngebauden wie folgt angegeben:

[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Biirogebiude 2024

Ansiétze flir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Biirogebdude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (exkl. USt.) pro m? Brutto-Grundflache (BGF) fiir Hauptgescholle
nach Ausstattungsqualitit fiir gesamt Osterreich

1 2 3
Ausstattungsqualitét einfach mittel hoch
) (+)
Birogebdude -30% / 2.100 € - 2.800 € / +30%
Abweichung netto pro m? BGF Abweichung

Ergianzende Angaben:
* Nebengeschole (z.B. Garagen, Lager etc) liegen im Aufwand

der Herstellungskosten der Hauptgescholie bei ca. 40% bis 70%
* In den Ansatzen fir Barogebaude ist keine Umsatzsteuer enthalten.
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2024

Empfehlungen fiir Herstellungskosten — gewerblich-industrielle Gebaude

Ansatze fiir Herstellungskosten fiir gewerblich-industrielle Gebaude
als Grundlage fiir die sachverstédndige, objektspezifische Bewertung.

Kosten (exkl. USt.) pro m? Brutto-Grundflache (BGF) fiir HauptgeschoBRe
nach Ausstattungsqualitit fiir gesamt Osterreich nach Branchen.

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

Abfallwirtschaft L e00e ZPTT q400€ T 1400€
Automotive - 17006 TS q900€ TS 25006
Chemie & Rohstoffe - 1100 S 2400€ TS 3000€ Uy
Einzelhandel - 1000 TS q400€ TS 23006 Uy
Forschung & Entwicklung L} 2.800€ P 3.600€ LS 4.300€ U
GroBhandel - s00e TS 1a00e S 17006 Uy
Lagerhallen - 800€ TS qd00€ LTS q500€ Oy
Lebensmittel - 17006 TS 2q00€ U5 28006 Uy
Maschinen & Anlagenbau O~ 1.300€ <75 1.700€ (5 22006 Oy
Metallindustrie - 12006 ST 1700€ SPTS 21006 Uy

(-) interpolieren interpolieren (+)
Pharma L 2500€ — 3.000 € — ago0e
Transport & Logistik ‘} 1.000€ 7T 1.200€ P 1.500€ s

Ergdnzende Angaben:

* In den Ansatzen fur gewerblich-industrielle Gebaude ist keine Umsatzsteuer enthalten.

Somit errechnen sich die bewertungsrelevanten Errichtungskosten des Gebaudes

wie folgt:

Parameter WE IlI
HauptstraRe 10
Basisbetrag / m2 NF 3.200.-
valorisiert auf 2024 Versffentlichung

Zuschlége

kleinere Bauten ca. 20 % 640.-
( Ein.- Zweifam. WH)

Abschlag Lage Land -15% - 576.-
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Preis lageangepasst 3.264.-

Abzug Abweichung 20 %
vom Standard 0%
15 % - 489.-

Zwischensumme brutto 2.775.-

Bautenstand angepasst 50 %
100 %
90 % 2.498.-

bewertungsrelevanter Baupreis
brutto (gerundet) 2.500.-

bewertungsrelevanter Baupreis
netto (gerundet) 2.080.-

2.7. AUSSENANLAGEN UND NEBENGEBAUDEWERT

Zu den AulRenanlagen zahlen Einfriedungen, Gartentore, Platzbefestigungen, Stutzmauern,
Schwimmbecken, Tennisplatze usw. Daneben gehéren auch auBRerhalb des Gebaudes gelegene
Versorgungs- und Abwasseranlagen dazu.

Bei der Bewertung geht man vom Herstellungswert aus und berichtigt diesen um

- die Wertminderung wegen baulicher Mangel und Schéaden,
- die Wertminderung wegen Alters und
- Minderungen wegen besonderer Umsténde.

Bei kleineren Auflienanlagen empfiehlt sich der Ansatz eines Pauschalbetrags.
Durchschnittlich betragen die AuBenanlagen in Prozent der Gebaudeherstellkosten bei

- einfachen Anlagen 2—-4%
- durchschnittlichen Anlagen 5-7T%
- aufwendigen Anlagen 8-12%
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Bei aufwendigen Anlagen ist zu prifen, ob diese Uberhaupt werterhéhend sind und von einem
Ké&ufer honoriert werden.

Beim gegenstandlichen Bewertungsobjekt wurden die AuBenanlagen wie folgt bewertet:

Bauteil WE Il
Hauptstrafe 10

AuBenanlage im Baupreis inkludiert
Nebengebaude keines

2.8. ERTRAGE

Bei der Ermittlung der wirtschaftlich erzielbaren Ertrdge hat der Sachverstdndige von
nachhaltig erzielbaren Werten auszugehen.

Der Immobilienpreisspiegel der WK Osterreich sieht 2024 nachstehende Nettomieten im
Bezirk Liezen vor:

. i ten
Mietwohnungen fiir welche die Mietzinsobergrenzen gem. S 16 Abs 2 MRG nicht g€

= ig bis 50 m? rtig ab 50 m?
brauchbar bis 50 m? brauchbar ab 50 m?* neuwertig bis 50 mo nezL;we Psg,24 —
Wohilage 5c73 | PS24 | +/% | Ps23 [ Ps24 | +/% | PS23 | PS24 ] +/% Pss12 s 241 +/%
ani 4,83 4,92 1,76 4,41 4,63 4,99 5,44 5,57 2,39 ,39 5,52 2,41
L 5‘36 5'48 2,24 4,95 5,08 2,53 6,11 6,26 2,37 53 ,80 6,14
nogrlr};al 6,33 6’49 2:53 5,86 6,01 2,47 6,91 7,77.% ;,1113 (7),:; 3,94 6,12
sehr gut 7,24 7,42 2,49 6,42 6,59 2:57 8,28 8, 5 l

Unter der Beriicksichtigung der Nachhaltigkeit werden nachstehende, bewertungsrelevante
Mietertrage angesetzt:

WE Il
Hauptstraf3e 10

nicht relevant

2.9. WERTMINDERUNG DURCH GRUNDBUCHERLICHE LASTEN

Bei den grundbicherlichen Lasten ist prinzipiell zwischen Grunddienstbarkeiten, persénlichen
Dienstbarkeiten, Reallasten und VVorkaufs- und Wiederverkaufsrechten zu unterscheiden.
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Bei Grunddienstbarkeiten stehen sich ein dienendes und ein herrschendes Grundstiick
gegeniber. Die Grundstiicksdienstbarkeit ist fiir das dienende Grundstiick eine Belastung und

fir das herrschende Grundstiick ein Bestandteil. Grunddienstbarkeiten sind unteilbar und
belasten immer das ganze Grundstiick. Wird ein Grundstiick geteilt, so bleibt jeder Teil mit der
Dienstbarkeit belastet.

Grunddienstbarkeiten sind z.B. Hausservitute, Feldservitute (Wegerechte, Notwegerechte),
Wasserrechte (Wasserschopfrecht, Viehtranke, Wasserzu.- und ableitung), Weiderechte,
Waldrechte (z.B. Holzbezugsrecht) und Leitungsrechte (einem
Elektrizitatsversorgungsunternehmen kann das Recht, eine elektrische Leitung tber fremden
Grund zu flhren, zu betreiben und zu erhalten, zwangsweise eingeraumt werden).

Nicht jede Grunddienstbarkeit wirkt sich werterhdhend oder —mindernd aus, sondern es hangt
von der Bedeutung und der GroRe des Vor- bzw. Nachteils ab.

Die personliche Dienstbarkeit ist an die Person des Berechtigten gebunden, nicht ibertragbar
und nicht vererblich, und erlischt mit dessen Tod. Personliche Dienstbarkeiten sind z.B.
Dienstbarkeit der Wohnung, Fruchtgenussrecht.

Die Reallast verpflichtet den Eigentimer eines Grundstiicks, an den Berechtigten
wiederkehrende Leistungen zu erbringen. Der Eigentiimer, der die Reallast begriindet hat, haftet
fiir diese Leistungen nicht nur mit dem Grundstick, sondern auch mit seinem gesamten
Vermogen (z.B. das Recht auf lebenslangen Unterhalt beim Ausgedinge).

Die dinglichen Vorkaufs- und Wiederkaufsrechte haben keinen oder wenig Einfluss auf den
Wert des Grundstucks, da der Vorkaufsberechtigte den gleichen Kaufpreis zahlt wie ein anderer
Interessent. Ein Nachteil fiir das belastete Grundstuck liegt nur dann vor, wenn das
Wiederkaufsrecht mit einem festen Grundstiickspreis verbunden ist, der unter dem Marktwert
liegt.

Die angefuhrten Pfandrechte besitzen keinen Einfluss auf den Wert der Liegenschaft,
lediglich auf deren Preis.

Zu den anderen Lasten und Rechten und Lasten fuhrt des SV wie folgt aus:

WE Il
Hauptstraf3e 10

keine Rechte und Lasten

2.10. KAPITALISIERUNGSZINSSATZ

Die Hohe des Kapitalisierungszinssatzes ist fiir die Berechnung des Bauwerts des Gebaudes
von besonderer Bedeutung. Nach den Regeln der Rentenrechnung ergibt sich, je niedriger die
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Verzinsung, desto hoher der Vervielfaltiger und damit der Bauwert des Gebaudes und je hoher
die Verzinsung, desto niedriger der Vervielféltiger und damit der Bauwert des Gebdudes. Mit
abnehmender Restnutzungsdauer nimmt allerdings die Auswirkung der Hohe des Zinssatzes
ab.

Ein Kriterium fur die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist das Risiko, welchem der Ertrag
aus dem Realbesitz unterworfen ist. Einfamilienwohnhduser sowie land- und
forstwirtschaftliche Liegenschaften unterliegen einem geringeren Risiko als gewerblich oder
industriell genutzte Objekte.

Wie im Bankgeschéft gilt der Grundsatz:

- geringes Risiko: Kleine Verzinsung
- groles Risiko:  hohe Verzinsung

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs veroffentlichte in Heft 1/2023 nachstehende Richtwerte:

fiir L

5/3. 3, berichligtin SV 1897/2.21. SV 1999/2. 56, SV 2000/2, 49, SV 200241, 25, SV 2003/1
2 103 7 o 172

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSGHAFTSART ‘ LAGE

[ hochwertig [ sehrgut | gut Aty
05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 30-55%
20-45% | 35-55% | 40-60% | 45-7,0%
50-50% | 3.5-60% | 45-656% | 50-70%
35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-809%
40-70% | 45-7.0% | 50-80% | 6,0-90%
4,0-7,5% | 4,5-80% | 55-90% |60-100%
L L 1,0 % bis 3,5 %
L 0,5 % bis 2,5 %

Bei der gegensténdlichen Liegenschaft wird auf Grund der Tabelle unter Berticksichtigung
der derzeitigen Kapitalmarktlage ein Kapitalisierungszinssatz wie folgt angesetzt:

WE Il
Hauptstraf3e 10

nicht relevant

2.11. INSTANDHALTUNGSKOSTEN

Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Hintanhaltung oder Beseitigung von
baulichen Schéden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinfliissen entstehen. Sie dienen
somit zur Aufrechterhaltung des bestimmungsméaRigen Gebrauchs der Gebaude wahrend der
Nutzungsdauer. Die Instandhaltungskosten werden ublicherweise vom Eigentiimer getragen.

Zu beachten ist, dass nicht die tatsachlichen Kosten des maligebenden Jahres bericksichtigt
werden, da besonders hohe oder niedrige Kosten den Wert in einem ungerechtfertigten Ausmaf
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beeinflussen wirden. Auch ein Kostendurchschnitt der letzten Jahre ist in der Regel nicht
brauchbar.

Die jahrlichen Instandhaltungskosten werden daher in % der Herstellungskosten am
Bewertungsstichtag berechnet.

Je nach Art der Bauausfiihrung und des Bauzustandes betragen die Instandhaltungssatze:

- Wohnh&user: 0,5 bis 1,5 % der Herstellungskosten
- Geschéaftshauser: 0,5 bis 2,0 % der Herstellungskosten
- sehr alte, vielfach bereits
unter Denkmalschutz
stehende Objekte: durchschnittlich 4 % der Herstellungskosten

Bei den gegensténdlichen Gebauden wird auf Grund der soliden, herkémmlichen Bauweise
der Instandhaltungsaufwand wie folgt angesetzt.

WE Il
Hauptstrafle 10

nicht relevant

2.12. MIETAUSFALLWAGNIS

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringlich Miet-
und Pachtriickstdnde oder Leerstehen zwischen zwei Mietvertragen entsteht. Es dient auch zur
Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Kiindigung eines Mietverhaltnisses
oder Raumung. Bei gewerblich genutzten R&umen ist das Risiko groRer, da diese oft
schwieriger zu vermieten sind.

Das Mietausfallwagnis wird mit einem Prozentsatz des Rohertrages berechnet. Die Satze
betragen bei:

- Wohnobjekten: 2 %
- Buros und Praxen: 2,5%
- gewerblich genutzten Objekten: 2,5 bis 4%

Das Mietausfallwagnis wird unter Berticksichtigung des Zustandes und Lage der Objekte
alsauch des ortlichen Wohnungsmarktes wie folgt angesetzt:

WE Il
Hauptstraf3e 10

nicht relevant
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3.0. GUTACHTEN

3.1. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

3.1.1. WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Soweit nichts anderes angeordnet ist, hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren
unter Beachtung des Standes der Wissenschaft und der im redlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten auszuwéhlen. (87 Abs.(1) des LBG. 1992)

Der Verkehrswert ist in der Regel Uber

Vergleichswertverfahren
Ertragswertverfahren
Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren

zu ermitteln.
Aus dem Ergebnis des/der gewahlten Verfahren(s) ist der Verkehrswert begriindet abzuleiten.

Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der Marktverhéltnisse kritisch zu wirdigen
und allenfalls zu korrigieren.

3.1.2. WERTBILDUNG

Der Bodenwert ist als Vergleichswert durch heranziehen von Kaufpreisen vergleichbarer
unbebauter und unbestockter Grundstucke zu ermitteln.

Der Bauwert wird durch den Geb&udewert und den Wert durch die AulRenanlagen gebildet,
wozu die Herstellungskosten aus den Normalherstellungspreisen vergleichbarer baulichen
Anlagen zum Stichtag unter Beriicksichtigung der jeweiligen tatséchlichen Bauweise,
Konstruktion und Ausstattung abgeleitet werden. Der Bauwert ist um die Alterswertminderung
sowie um Abschldge wegen besonderer wertbeeinflussender Umstdnde wie ungunstige
Lageverhéltnisse, Beeintrachtigung durch Immissionen, unorganischen Aufbau der Gebaude
sowie den verlorenen Bauaufwand zu vermindern.

Der Gebaudeertragswert ergibt sich aus der Kapitalisierung des Geb&udereinertrages, der sich
aus der Aufspaltung des Reinertrages in einen auf Grund und in einen auf das Gebaude
entfallenden Teil ergibt.

Fur die Ableitung des Verkehrswertes ist davon auszugehen, dass fur das zu bewertende Objekt
eine Gewichtung aus Sachwert und Ertragswert zu erfolgen hat.
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Die Anpassung des ermittelten gewichteten Wertes an den Verkehrswert hat durch einen
Marktanpassungszuschlag oder Abschlag zu erfolgen.

Damit flielRen die Werte wie folgt in die Bewertung ein:

WE Il
Hauptstraf3e 10

100 % Sachwert

nur Sachwert, da
Einfamilienwohnhaus
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3.2. SACHWERT

Das Sachwertverfahren dient in erste Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften,
wenn deren Eigennutzung im Vordergrund steht und die Beschaffungskosten fir die
Liegenschaft einschlieflich der darauf befindlichen baulichen Anlagen fir die in Betracht
kommenden Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.

Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehors
zu ermitteln.

Es ist der gebundene Bodenwert, getrennt von den tbrigen Werten, anzusetzen. Dieser wird aus
dem Bodenwert der fiktiv unverbauten Liegenschaft (Ermittlung in der Regel ber das
Vergleichswertverfahren) unter Berucksichtigung der vorhandenen Bebauung und
AufschlieBung abgeleitet. Dazu allenfalls erforderliche Zu- und Abschldage sind nach
Erfahrungswerten zu bestimmen.

Berechnungseinheit WE I11
HauptstraBe 10

Neubauwert (NF * € / m? NF) 2.500.- * 140 m?
350.000.-
Abzug verlorener Bauaufwand - 35.000.-
315.000.-

WE | Hauptstral3e 28: 10 %
WE | Hauptstrale 22: 10 %
WE | HauptstraBe 10: 10 %

Abzug Zustandswertminderung - 15.057.-
299.943.-
WE | Hauptstral3e 28: 25,03 %
WE | HauptstralRe 22: 4,78 %
WE | HauptstraBe 10: 4,78 %

Abzug Alterswertminderung - 102.820.-
197.123.-

WE | Hauptstral3e 28: 77,14 %
WE | Hauptstral3e 22: 34,28 %
WE | Hauptstral3e 10: 34,28 %

zuziglich Grundanteil 30.8- *(%O m?
.100.-

Nebengebdude, AuBRenanlagen
Zeitwert 0.-

Sachwert 1/1 205.223.-
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3.3. ERTRAGSWERT

Das Ertragswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn die zu bewertende
Liegenschaft iblicherweise zu Ertragszwecken verwertet wird.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu ermitteln.

Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Liegenschaft
tatsdchlich  erzielt  wurden  (Rohertrag). Durch  Abzug des tatsdachlichen
Bewirtschaftungsaufwandes und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der
Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung
berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist Gberdies auf das Ausfallwagnis
und auf allfallige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

Sind die tatsachlichen erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung erzielbaren Ertrdgen ab. So
ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemélier Bewirtschaftung nachhaltig hatten erzielt
werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen; dafur kdnnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Liegenschaften oder allgemein
anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

Berechnungseinheit WE I
HauptstraRe 10

Jahresertrag

Abzug Mietausfall

Abzug Instandhaltung

Abzug Verzinsung Grund

Jahresreinertrag Liegenschaft

kapitalisierter Wert

zuziglich Grundanteil

Ertragswert der Liegenschaft nicht relevant
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3.4. VERKEHRSWERT

Der gewichtete Wert aus Sachwert und Ertragswert ist mit Abschldgen an den Verkehrswert
anzupassen. Dabei sind neben der Berucksichtigung der Marktlage ungiinstige ObjektgroRen,
starke Zweckgebundenheiten, ungiinstige Standorte und der Denkmalschutz von Ausschlag.

WE I
Hauptstrafle 10

100 % vom Sachwert 205.223.-
100 % vom Ertragswert 0.-
Sonstiges 0.-
Marktanpassung - 143.000.- *)4
Verkehrswert der Liegenschaft 133.000.-
unbelastet

Abzug Grundbuchslasten 0.-

Zuschlag Grundbuchsrechte

Verkehrswert der Liegenschaft 133.000.-
mit Grundbuchslasten und inkl. 20 % Mwst
Grundbuchsrechten

*) 4 Abschlag auf Grund der Lage und der geringen GrundstticksgroRe ca. 35 %.
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3.5. BEWERTUNGSERGEBNIS

4.0. ANHANG

FOHNSDORF, AM 14.10.2024
DER SACHVERSTANDIGE
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WE 11
Hauptstraf3e 10

Ju gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 67513 Selzthal EINLAGEZAHL 36l
BEZIRKSGERICHT Liezen

AR RS A SRR ERE R LRSS RE SR SRR R SRR ER R R EREREEREEEEEEEEEREEEEEEEEESES]
Letzte TZ 678/2024

Plombe 2502/2024

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ek e ok e R K ok K ko Kk Rk ko Kk kKK kK kok Rk ok kk k[ ] ok ok v ok o ko ok ok ok ok ok ok ko e o o o ok ok ok ok ok ok ok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.243 Bauf. (10) 53
560/13 Garten (10) 217 Hauptstrabe 10
GESAMTIFLACHE 270

Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Garten(10): Garten (Girten)

2 AR SRS SRR R SRR SRR REEEEEEEEEESE RS Az RS S RS E SRR EESEEEEEEEEEEEEEEE RS
ek o ok o ko R kR kR K R R K R K K Rk kR Rk Rk ok k) %k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ko K R K ok o ok ok ok ok R R ok K R R K R
1 ANTEIL: 1/1
Gerald Glaser-Schlemmer
GEB: 1994-03-04 ADR: HauptstraBe 10, Selzthal 8900
£ 674/2013 IM RANG 20683/2012 Kaufvertrag 2012-08-06 Eigentumsrecht
g 2239/2019 Adressenidnderung
Kok k kR ok R R Rk R kR Ak k ko kKK Rk kR kk ok k ok kkk ok (0 kAR ok k ok ok ok ok ok ok kR ok kR kK K kK kR Rk Rk kK Rk R Kk
8 a 283/2022 Pfandurkunde 2021-12-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.000.000, -
fiir Raiffeisenbank Zirbenland eGen (FN 077960y)
c 283/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 171 KG 67513 Selzthal C-LNR 7
EZ 231 KG 67513 Selzthal C-LNR 8
EZ 291 KG 67513 Selzthal C-LNR &
EZ 361 KG 67513 Selzthal C-LNR 8
9 a 1274/2022 Riickstandsausweis 2022-03-29
PFANDRECHT vollstr. EUR 97,35
(darin enthaltene Nebenforderung EUR 10,50)
Antragskosten EUR 28, --
fiir Gemeinde Selzthal
(4 E 1176/22h)
10 a 678/2024 Zahlungsbefehl 2023-05-15
PFANDRECHT vollstr zusammen EUR 2.147,40
4 % Z aus EUR 1.442,09 &b 2023-04-28
Kosten EUR 327,50 samt 4 % Z seit 2023-05-15
4 % Z aus EUR 705,31 ab 2023-08-25
Kosten EUR 258,60 samt 4 % Z seit 2023-08-30
Kosten aus Verfahren 4 E 2237/23 i EUR 301,00
Kosten aus Verfahren 4 E 3448/23 b EUR 232,10
Exekutionsantragskosten EUR 378,68 fiir
Dr. Secklehner Rechtsanwalts KG
(4 E 789/24 z)
b 678/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 171 KG 67513 Selzthal C-LNR 9
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EZ 231 KG 67513 Selzthal C-LNR 10
EZ 291 KG 67513 Selzthal C-LNR 7
EZ 361 KG 67513 Selzthal C-LNR 10

khkAkkkhkk Kk kA Kk kA h Ik hkkkhhhhxkhhnkdhxdx QINWEIS **r ks hkhrd bk hhrhrdhhhdh vk hwhdkk khh ok d k&

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R o R

Grundbuch 01.08.2024 09:09:43

Datenstand vom: 31.07.2024 Seite 2 von 2
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Gemeindeamt Selzthal
PLZ: 8900 Bezirk Liezen S03616/213 Fax: 03616/213-7

E-Mail: gde(@selzihal.at Internet: www._selzthal at
UID Nr. ATUZ8590003

Herrn

Gerald Glaser-Schlemmer
Hauptstrafie 10

8900 Selzthal

11.08.2022
Zahl: 131-9/202240

Betreff: Gerald Glaser-Schlemmer, 8900 Selzthal, HauptstraBe 10
Widerrechtliche Baufiihrung auf dem Grundstiick 560/13, EZ: 361, KG Selzthal,
8900 Selzthal, HauptstraBe 10
Errichtung eines nicht genehmigten bzw. baubewilligungspflichtigen Vorhabens

Baueinstellung und Beseitigungsauftrag

BESCHEID
SPRUCH

Herm Gerald Glaser-Schlemmer, wohnhaft in 3900 Selzthal, HauptstraBe 10, wird gemil
§ 41 Abs. | Stmk. Baugesetz aufgetragen die auf dem Grundstiick Nr. 560/13, EZ: 361, KG Selzthal,
getdtigten Baumabnahmen
I
die Geliindeverinderungen (wie aus beiliegenden Fotos ersichtlich),
unverziiglich einzustellens
Rechtsgrundlage: § 41 Abs 1 Stmk BauG.

Seite 45




die nachstehenden, ohne die notwendige Bewilligung errichtete bauliche Anlage (Bauwerk):
1. Errichtung eines Pools (siche beiliegende Fotos),
binnen 8 Wochen
nach Rechtskraft dieses Bescheides

Zu beseitigen.

Rechtsgrundlage: § 41 Abs 3 Stmk BauG.

Gemal § 41 Abs 5 kommt einer allfalligen Beschwerde gegen den Spruchpunkt 1. dieses Bescheides
keine aufschiebende Wirkung zu.

BEGRUNDUNG

Herr Gerald Glaser-Schlemmer, wohnhaft in 8900 Selzthal, Hauptstralie 10, ist Eigentiimer des
Grundstiickes Nr. 560013, EZ: 361, KG Sclzthal.

Bei der Begehung am 02, und 12, August 2022 wurde festgestellt, dass auf dem Grundstiick Nr.
560/13, EZ: 361, KG Selzthal, mit der Errichtung einer Fundamentplatie begonnen wurde und ein
Pool errichtet wurde.

Folgende BaumaBnahmen wurden vom Bescheidadressat gesetzt:

*  (Gelindeverinderung und
+  Emichtung ¢iner Fundamentplatte mit Pool laut beiliegenden Fotos,

In folgendem Punkten entspricht das Vorhaben/die Bauausfiilhrung nicht dem Stmk. Baugesetz:

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um ein bewilligungspflichtiges Bauwerk im Sinne § 20 Abs. 3
Stmk. Baugesetz (Gelindeverinderung) und § 21 Abs. 1 lit. d (Pool — Wasserbecken).

Gemillh § 41 Abs. | Stmk. Baugesetz hat dic Behérde die Baueinstellung zu verfiigen, wenn
Vorhaben gegen Bestimmungen des Baugesetz verstoBen, inshesondere dann, wenn
bewilligungspflichtige Vorhaben ohne Bewilligung ausgefiihrt werden.

Es handelt sich daher um ein genehmigungspflichtiges Vorhaben gemdl § 20 Ziffer 3 und § 21 Abst.
1 lit. d Stmk. BauG.
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Eine Genehmigung liegt nicht vor, bzw. wurde um eine solche auch nicht angesucht,
§ 41 Abs 3 Stmk BauG besagt:

(1) Die Behiirde hat die Baucinstellung zu verfiigen, wenn Vorhaben gegeﬁ Bestimmungen dieses
Gresetzes versiofen, insbesondere wenn

1. baubewilligungspflichtige Vorhaben ohne Bewilligung oder
2 meldepflichtige Vorhaben nicht im Sinn dieses Geseizes
ausgefithri werden.

(2) Werden unzuliissige Bauarbeiten trotz verfiigter Baueinstellung fortgesetzt, kann die Baubehdrde
die Baustelle versiegeln oder absperren und die auf der Baustelle vorhandenen Baustoffe, Bauteile,
Gerite, Maschinen und Bavhilfsmittel in amitlichen Gewahrsam bringen.

Es war daher spruchgemiiB zu entscheiden.

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Sie haben das Recht, gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Verwaltungsgericht zu erheben. Die
Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides schriftlich bei der Gemeinde
Selzthal cinzubringen. Sic hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet und die Behdrde, die den Bescheid
erlassen hat, zu bezeichnen. Weilers hat die Beschwerde die Grimde, aul die sich die Behauptung der
Rechiswidrigkeit stiiizt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob die
Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten,

Die Beschwerde kann in jeder technischen Form ibermittelt werden, Fiir simtliche Formen der elektronischen
Einbringung habeén Sie die im Internet unter der Adresse: www selzihal 2t bekannt gemachten technischen
Voraussetzungen und organisatorischen Beschriinkungen des elekironischen Verkehrs zu beachten

Sie haben das Recht, im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht eine mindliche Verhandlung zu beantragen.
Die Beschwerde hat — soweit in diesem Bescheid nicht ausdnicklich ausgeschlossen - aufschiebende
Wirkung, das heilit, der Bescheid kann bis zur abschlieBenden Entscheidung nicht vollstreckt werden.

Hinweis zur Gebiihrenp(licht:

Fiir die Beschwerde ist eine Fingabegebilhr in Hhe von 30,-- Euro zu entrichten, Die Gebithr ist unter
Angabe des Verwendungszwecks (Geschiifiszahl des Bescheides) durch Uberweisung auf das Konto des
Finanzamtes flir Gebiihren, Verkehrssteuern und Gliicksspiel bei der BAWAG P.SK. IBAN: AT83 0100
0000 0550 4109 BIC: BUNDATWW] zu entrichten. Die Entrichtung ist durch einen Zahlungsbeleg oder
einen Ausdruck iiber die erfolgte Erieilung einer Zahlungsanweisung nachzuweisen, Dieser Beleg ist der
Eingabe anzuschlicBen,

Bei elektronischer Uberweisung der Beschwerdegebithr mit der , Finanzamiszahlung® ist als Empfanger das
Finanzamt fiir Gebiihren, Verkchrssteuern und Glicksspiel (IBAN wie zuvor) anzugeben oder auszuwihlen.
Weiters sind  dic  Stevernummer/Abgabenkontonummer 109999102, die Abgabenart L EEE -
Beschwerdegehiihr, das Datum des Bescheides als Zeitraum und der Betrag anzugeben.

Hinweis fiir Rechtsanwilte, Steverberater und Wirtschafispriifer:

Rechtsanwilte, Steuerberater und Wirtschafispriifer knnen die Entrichtung der Gebilhr auch durch einen
schrifilichen Beleg des spitestens zugleich mit der Eingabe weilerzuleitenden Uberweisungsaufirapes
nachweisen, wenn sie darauf mit Datum und Unterschrift bestitigen, dass der Uberweisungsaufirag unter
einem unwiderruflich erteilt wird.
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__Der Biirgermeister:
AEINZ:

¥ J‘ﬁ\\

Ing. Johann Mitterhauser

Ergeht mittels Rsh:
Gerald Glaser-Schlemmer, 8900 Selzthal, Hauptstralle 10
gegen Zustellnachweis
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Beilagen:

Foto 1: Fundamentplatte mit Gelindeverdnderung
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WE |11
HauptstraBRe 10
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