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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber und Bewertungsgegenstand

lch wurde von Frau Mag. Elisabeth Schwarz, Richterin am Bezirksgericht Feldbach, mit
Beschluss vom 25. Mai 2025 beauftragt, Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert

der Wohnliegenschaft Sichauf 34 in 8354 St. Anna am Aigen zu erstatten.

1.2 Bewertungsstichtag

Die Bewertung erfolgt mit dem Stichtag 24. Juni 2025; das ist der Tag der Befund-

aufnahme.

1.3 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme fand am 24. Juni 2025 in der Zeit von 12.30 Uhr bis 14.00 Uhr in

Anwesenheit folgender Personen statt:

o Gertrude Fischer, Halteeigentumerin

o Dipl.-Ing. Franz Steinkellner, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger

o Dipl.-Ing. Michaela Winter, allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte

Sachverstandige

Von dieser Befundaufnahme stammen die in diesem Gutachten abgebildeten

Fotodokumente. Einer Dokumentation wird zugestimmt.

1.4 Eigentumer

Gertrude Fischer % Anteil
Michaela Fischer Y Anteil

Sichauf 34, 8354 St. Anna am Aigen
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1.5 Zweck des Gutachtens

Es ist der Verkehrswert der Liegenschaft fur 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:

e Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) idgF.

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

e Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017

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

e Immobilienbewertung Osterreich, Bienert/Funk, 2007

e Verkehrswertermittlung von Grundstucken, Kleiber, 2017

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

e Statistik Austria: Wertsicherungsrechner

e OIB Richtlinien

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

Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, 4. Auflage 2020

1.6.2 Objektspezifische Unterlagen

Die nachstehenden Unterlagen wurden ausgehoben bzw. zur Verfugung gestellt:

e Grundbuchauszug vom 24. Mai 2025

e Auszug aus der digitalen Katastralmappe mit Luftbilduberlagerung
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e Erhebung im Bauamt der Gemeinde St. Anna am Aigen: Bauaktunterlagen

e Erhebungen in der ImmonetZT Datenbank (Liste der Vergleichswerte)

e Erhebung des Einheitswertes beim Finanzamt Osterreich, Standort Radkersburg
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

AufmaR und Flachenpriifung

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 Mal3- 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 Grundstlcksgrolen 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 durchgefthrt, 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 durchgefuhrten
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
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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.

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 zurtckzugreifen und Annahmen zu
treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende
Grole. 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 auReren Umstanden im Einzelfall

jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Energieausweis

Gemal der umzusetzenden EU-Richtlinie ben6tigt man seit 01.01.2006 bei allen neuen
Gebauden einen Energieausweis bereits beim behdrdlichen Bauverfahren. Auch bei
umfassender Sanierung, bei Zu- und auch bei Umbauten ist ein Energieausweis nétig. Mit
Inkrafttreten des neuen Energieausweis-Vorlage-Gesetzes am 1. Dezember 2012
(Bundesgesetzblatt I. 27, 20. April 2012, Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012— EAVG
2012) wird das gleichnamige Gesetz aus dem Jahre 2006 ersetzt. Das EAVG 2012 regelt
die Pflicht des Verkaufers bzw. Bestandsgebers einer Wohnung oder eines Hauses, beim
Verkauf bzw. bei Vermietung eines Gebaudes, einer Wohnung, eines Buros oder eines
sonstigen Nutzobjektes (auch wenn dieses erst errichtet oder saniert werden soll) dem
Kaufer bzw. Mieter einen Energieausweis auszuhandigen. Der Energieausweis darf nicht
alter als 10 Jahre sein und er muss das konkrete Nutzungsobjekt oder das
Gesamtgebaude betreffen. Des Weiteren soll der Verkaufer bzw. Bestandgeber durch das
EAV 2012 auch in Inseraten zur Angabe der Energieeffizienzklasse des Gebaudes

verpflichtet werden. Diese Pflicht soll sémtlichen Inseraten sowohl in Druckwerken als
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auch in elektronischen Medien gelten. Verantwortlich fur das Vorliegen sind nicht nur der

Bauherr, der Vermieter bzw. der Verkdufer 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 Sachverstidndigen

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 gepruft wurde
(Stromleitungen, Wasserleitungen, Heizungsleitungen, Abwasserleitungen usw.). Dies gilt
ebenso fur die Statik des Gebaudes. Die Bewertung basiert auf der Annahme, dass die
Liegenschaft frei von Kontaminierungen ist. Die Haftung gegenuber Dritten ist

ausdrucklich ausgeschlossen.

Datenschutzinformation fir die Datenverarbeitung bei gerichtlichen oder
privaten Gutachtensauftragen durch Gerichtssachverstiandige

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

personenbezogene Daten zu schutzen.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch 62034 Waltra EZ 393

Gutsbestand, A1-Blatt

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

1061/2 GST-Fliche (* 3155) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 141
Landw (10) 2594
Garten (10) 420 Sichauf 34

1061/3 Garten(10) 89

GESAMTFLACHE (3244) Anderung in Vorbereitung

Grundbiicherliche Rechte, A2-Blatt

1 a 5003/2023 Beurkundung gem. §13 LiegTeilG 2023-06-23 Zuschreibung Gst
1061/3 aus EZ 386

Eigentumsverhaltnisse, B-Blatt

2 ANTEIL: 1/2
Gertrude Fischer
GEB: 1953-02-25 ADR: Sichauf 34/1, St. Anna am Aigen 8354
a 3/1979 Urkunde 1978-10-20 Eigentumsrecht
b 3/1979 Vorkaufsrecht
g geldscht
3 ANTEIL: 1/2
Michaela Fischer
GEB: 1976-02-10 ADR: Sichauf 34/1, St. Anna am Aigen 8354
a 3/1979 Vorkaufsrecht
b 2461/2023 Einantwortungsbeschluss 2021-07-21 Eigentumsrecht
c geldscht

Grundbiicherliche Lasten, C-Blatt

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

AuBerbucherliche Belastungen sind der gefertigten Sachverstandigen nicht bekannt.

2.2 Lage

St. Anna am Aigen ist eine Marktgemeinde im Bezirk Sudoststeiermark, die ungefahr
2.300 Einwohner zahlt. Riedel und Taler des Hugellands verlaufen zumeist in Nord-Sud
Richtung. Auf einem erhohten Riedel liegt das Ortszentrum auf ca. 400m. Das Gelande

weist eine starke Reliefauspragung mit erheblichen Hohenunterschieden auf.
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Das Gemeindegebiet umfasst zehn Ortschaften bzw. neun Katastralgemeinden.
Der Wirtschaftssektor Land- und Forstwirtschaft, vor allem Weinbau dominiert.
Trotz der demografischen Herausforderungen hat St. Anna am Aigen durch Bemuhungen

zur Forderung von Familien und Wirtschaft versucht, seine Bevolkerungszahl durch
gezielte Mallnahmen stabil zu halten.

Ausgehend von der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft liegt eine Entfernung zum

Gemeindeamt St. Anna von ca. 3 km vor, zur Bezirkshauptstadt Feldbach ca. 25 km und
zur Landeshauptstadt Graz sind es ca. 70 km.

Der an der Bewertungsliegenschaft vorbeifuhrende Gemeindeweg ,Sichaufortweg’ bildet
die Grenze zur Katastralgemeinde Plesch. Rund 400 m sudostlich befindet sich das

Dreilandereck zwischen Burgenland, Slowenien und der Steiermark.
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P

J  Sichauf

A

Quelle: GIS Steiermark Mikrolage

2.3 Grundbesitz

Der auf einer Seehéhe von ca. 370 m gelegene und nach Osten fallende Grundbesitz ist
mit einer Lange von etwa 130 m und einer Tiefe von etwa 25 m nahezu rechteckig
konfiguriert und hat ein Gesamtausmall von 3.244 m2.

Die Zufahrt zum Grundsttck erfolgt Uber die Gemeindestralie.

Bebaut ist die Parzelle 1061/2 (3.155 m?) auf der Stdseite mit dem Wohnhaus.

Das zweite kleine dreiecksformige Grundstick (89 m?) dient im Wesentlichen als Zufahrt
zur Garage.

Der unbebaute Grundbesitz weist eine durchschnittliche Neigung von etwa 10° bis 15°in

Ostlicher Richtung auf und wird als Wiesenflache genutzt.
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1061/1

®

106172

106973 \
#%1063/1 \
1778/1 A \

Quelle: GIS Steiermark KG 62034 Waltra, Gst. Nr. 1061/2, 1061/3
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2.4 Flachenwidmung

Im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Anna am Aigen befindet sich
der Grundbesitz in der Katastralgemeinde Waltra im Bauland der Widmung ,Wohnen
allgemein® mit einer Bebauungsdichte von 0,2 - 0,3.

Auszug aus dem Steiermarkischen Raumordnungsgesetz 2010 in der geltenden Fassung:

Geméls dem Steiermérkischen Raumordnungsgesetz § 30 Abs 1 Z 2 sind allgemeine
Wohngebiete Flachen, die vornehmlich fur Wohnzwecke bestimmt sind, wobei auch
Nutzungen zuldssig sind, die den wirtschaftlichen, sozialen, religiosen und kulturellen
Bedurfnissen der Bewohner von Wohngebieten dienen (z.B. Verwaltung, Schulen,
Kirchen, Krankenanstalten, Kindergérten, Garagen, Geschéfte, Gartnereien, Gasthduser

und sonstige Betriebe aller Art), soweit sie keine dem Wohncharakter des Gebietes

widersprechenden Beldstigungen der Bewohnerschaft verursachen.

2",
&

Quelle: GIS Steiermark Widmung ,Wohnen Allgemein*®

2.5 Bodenbeschaffenheit / Bodenrisiko / Immissionen

Konkrete Bodenuntersuchungen bzw. bodenmechanische Gutachten liegen nicht vor.
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Die ortliche Erhebung durch blolRen Augenschein hat keine Hinweise fur eine etwaige
wertbeeinflussende Kontaminierung ergeben. Betreffend mogliche 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, Mobilitat, Innovation und
Technologie weist auf entsprechenden Larmkarten im Portal http:/maps.laerminfo.at

keine Larmbeldstigung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft aus.

2.6 AufschlieBung

Wasserversorgung: éffentliches Wassernetz
Abwasserentsorgung: ¢ffentliches Kanalnetz
Stromversorgung: Energie Steiermark

Zufahrt: Gemeindestralie

2.7 Einheitswert

Der Grundbesitz ist im Finanzamt Osterreich, Standort Radkersburg, als Einfamilienhaus
unter dem Aktenzeichen 67 540-2-5034/6 mit Bescheid zum 01.01.2022 mit einem
gemal AbgAG 1982 um 35% erhohten Einheitswert von € 24.800,00 bewertet.

Der Einheitswertbescheid ist dem Anhang zu entnehmen.

2.8 Wohnhaus

Baubewilligung: nicht in der Gemeinde aufliegend
Baubewilligung: 13.11.1996 fur DachgeschoBwohnung
Benutzungsbewilligung: nicht vorhanden

Bezug: 1986

Bebaute Flache: ca. 140 m?

Gesamtnutzflache: 312,89 m?2
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\

Quelle: Bauakt Perspektivenansicht

Das Bestandsgebaude mit einem annahernd rechteckigen Grundriss wurde in den Jahren
1985 - 1986 von Josef und Gertrude Fischer errichtet. Es besteht aus einem
ganzflachigen Kellergeschol3, einem Erd- sowie einem DachgeschoR, welche mit einer
innenliegenden Stiege in  Massivbauweise miteinander verbunden sind. Die
Raumeinteilung weicht geringfugig von der Einreichplanung ab.

Von Keller- und Erdgeschol konnten keine Planunterlagen im Bauamt der Marktgemeinde
vorgefunden werden.

Eine Einreichplanung DachgeschoRausbau ist vorhanden, die Ausfuhrung weicht

geringfugig von der Einreichplanung ab.

Im KellergeschoR ist sudseitig eine Garage integriert, die sowohl von innen Uber den
Gangbereich als auch von aulien Uber eine Rampe befahrbar ist und somit einen zweiten
Zugang ins Hausinnere gewahrt. Der Eingang in das Gebaude erfolgt Gber den

aullenliegenden Balkon Uber dem KellergeschoR.

Das Gebdude wurde in Massivbauweise errichtet sowie mit dem zugehorigen
Wandaufbau versehen. Tragende Auen- und Innenwande in den Gescholien wurden mit
30 cm Hochlochziegel, Zwischenwande mit 12 cm Ziegel errichtet. Die vorhandenen
Ziegeleinhangedecken wurden mit den jeweiligen FuBbodenaufbauten bzw. Decken-
untersichten entsprechend verkleidet. Die Uberdachung wurde als 30° geneigtes

Satteldach und Ziegeldeckung ausgefuhrt.
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Die Beheizung des Gebaudes sowie Warmwasseraufbereitung erfolgt tber einen Olkessel

(Buderus), ein Stuckholzkessel (Bj. 2016) ist vorhanden, aber auller Betrieb.

Das Gebaude wird zum Zeitpunkt der Befundaufnahme von den Eigentimerinnen

bewohnt.

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

bis 5 der Note 3,0 (instandhaltungsbedurftig).
Die Ausstattung entfallt 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

Gescholke = Kellergeschofy
= Erdgeschol
= Dachgeschol}

Baujahre 1985/86
1996 Dachgescholiausbau

Bestandverhaltnis bewohnt

Standard normal

Raumlichkeiten KG: Garage, Gang, Tankraum, Heizraum, Erdkeller,
Stiegenhaus, 4 Lagerraume

EG: Diele, Schlafzimmer, Kuche, Wohnzimmer, Zimmer, WC mit
Vorraum, Bad

DG: Vorraum, WC, Bad, Schlafzimmer, Arbeitsraum,
Wohnzimmer, Kliche mit Esszimmer und Speis.

Der Balkon ist von Schlafzimmer und Arbeitszimmer begehbar.

Ausrichtung Gebaudeachse von Norden nach Suden
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Bauweise Massivbauweise

Dach Satteldach mit Ziegeldeckung (keine Kaltdachausbildung)
Dachrinnen und Fallrohre verzinkt

Fassade Ziegel-Massivbauweise, AulRenputz, gemalt

Bdden Fliesen, Klebeparkett, PVC, Laminat, Venyl, Beton im Keller

Wande verputzt und gestrichen, teilw. verfliest (Sanitarbereiche)

Decken Ziegeleinhangedecken - Unteransichten verputzt bzw. mit GFK
verkleidet und gestrichen, teilweise Holzverschalung

Fenster zweifachverglaste einflugelige Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, auBBenliegende Rollos

Turen Haupteingangstur aus Kunststoff mit Glaselement
Innen-Réhrenspantaren (furniert), Metallturen bzw.
Brandschutzttren im Keller, Sektionaltor mit E-Antrieb in der
Garage
furnierte HolztUren mit teilweise Glasoberlichten im DG

Heizung, Zentralheizungsanlage Ol (Brenner Fa. Buderus) kombinierbar
mit Stuckholzkessel

Warmwasser

keine Abtrennung zwischen Tankraum und Heizraum!

Sanitarbereiche

WC: Stand-WC mit Fensterluftung

Bad: Dusche, Badewanne, Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss

Bad/WC im DG: behindertengerecht ausgefuhrt, WC, Dusche,

Badewanne, Waschbecken — mit BelUftung Uber Fenster

Sonstiges

Stiegenlift in das DG, Klimasplitgerate in den Wohngescholien,
SAT-Anlage
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Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand ist dem Baualter entsprechend bzw. teilweise
sanierungsbedurftig. Im Zuge der Begehung wurde augenscheinlich festgestellt, dass
diverse Instandhaltungsarbeiten in den letzten Jahren nicht durchgefuhrt wurden;
insbesonders betrifft dies die AuRenfassade (Abplatzungen) und andere Verbesserungs-

arbeiten. Der Heizraum wurde vom Oltankraum (3 x 1.000 I) nicht abgetrennt.

Im Kellergescho sind an den Wanden Mangel ersichtlich: fehlender Innenputz, frei
gefuhrte Installationsleitungen, fehlender Verputz an den Decken, fehlender
FulRbodenaufbau.

Der Dachbodenausbau wurde ohne Kaltdachkonstruktion durchgefuhrt.

Der Bau- und Erhaltungszustand wird nach fachlicher Einschatzung mit der Zustandsnote

3,0 (entsprechende Erhaltungsarbeiten erforderlich) bewertet.

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

nicht maf3stabsgerecht.
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Raumlichkeiten:

Flachenangaben sind den Bauaktunterlagen entnommen bzw. wurden durch eigene

Abmessungen ermittelt.

KellergeschoB: 116,37 m?

lichte Raumhohe = ca. 2,30 m

Die bauliche Ausfuhrung der Raume entspricht im Wesentlichen der Einreichplanung. Die
drei westlichen Raume (hangoberseits) wurden jeweils mittig mit einer Trennwand geteilt.
Der Keller ist einerseits von innen mittels einer Stiege aus dem Erdgeschol3 und
andererseits durch die Garage direkt Uber die Einfahrtsrampe erschlossen. Uber die
Stiege gelangt man in den Gang (15,48 m?; Beton), welcher folgende Raumlichkeiten
erschlielt: Tankraum mit Heizraum (8,00 m?; Fliesen), Kesselraum fur Festbrennstoffe
(9,20 m?, PVC), Erdkeller (8,80m?; Erdboden), Stiegenhaus mit Nische (13,34 m?; Beton)
und vier weitere Kellerraume (4,80 m?; 10,60 m?; 9,60 m?; und 17,55 m?; alle Beton) und

eine Garage (19,00 m?; Beton).

: mmg |
o
(777777777, '

IIII SIS P

Quelle; Bauakt Grundriss Keller
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Erdgeschof: 105,16 m?
lichte Raumhoéhe: 2,50 m

Uber den balkonahnlichen AuBenzugang (1 m x 10 m) gelangt man in den Vorraum/Gang
(15,48 m?; PVC). Dieser erschlieBt das Schlafzimmer (15,20 m?; Laminat), die Kiche
(16,34 m2; Laminat), Zimmer (17,10 m?; Klebeparkett), Wohnzimmer (17,86 m?; Laminat),
Speis/Lager (9,50 m?; Laminat), WC mit Vorraum (4,18 m?, Fliesen), und Bad (9,50 m?,

Fliesen).

In Gangmitte fuhrt eine mit Holz belegte Stiege in das Dachgeschol}. Diese ist mit einem

Treppenlift ausgestattet.
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DachgeschoR: 91,63 m? und Balkon 7,56 m?

lichte Raumhohe: 2,50 m

Die bauliche Ausfuhrung entspricht mit kleinen Abweichungen der Einreichplanung.
Uber die Stiege mit Treppenlift gelangt man in den Vorraum (12,49 m?; Klebeparkett).
Dieser erschlieBt das Schlafzimmer (17,01 m?; Klebeparkett), das Arbeitszimmer
(13,14 m?; Klebeparkett), Wohnzimmer (15,25 m?; Klebeparkett), Kuche/Esszimmer
(24,08 m?; Klebeparkett) mit Speis (3,45 m?; Klebeparkett), WC (1,80 m?, Fliesen) und
Bad (4,41 m?, Fliesen). Schlaf- und Arbeitszimmer verfugen tber einen Ausgang auf den
Sudbalkon (7,56 m?; Aluboden).

Neben der Aullenbeschattung durch Rollos kénnen die Wohnraume durch eine

Klimaanlage gekuhlt werden.
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Fotodokumentation

Aullenansichten
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ErdgeschoB
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DachgeschoR
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7

i

2.9 AuBenanlagen

Der westliche Vorplatz vor dem Haus wurde mit Schotter befestigt (ca. 30 m?) und direkt
an der Grundstucksgrenze zur offentlichen Stralle eine Gartenmauer (ca. 10 Ifm) mit
Betonsteinen und Holzelementen errichtet.

Einige Thujen bilden einen Sichtschutz zur StraRe.

Im Bereich des Stiegenaufgangs zum Hauseingang wurde der Platz mit

Waschbetonplatten ausgelegt (ca. 15 m?).
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2.10 Fahrnisse, Zubehor, Inventar

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

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

Das fest verbundene Inventar (z.B. Einbauklche) wird als Zubehor in der
Verkehrswertermittlung mitbertcksichtigt. Es sei jedoch angemerkt, dass Zubehor, dass
sich am Ende der Nutzungsdauer befindet, lediglich fur den Eigentimer noch einen
wirtschaftlichen Wert hat, fur einen Dritten jedoch keinen Wert darstellt.

Gegenstandlich ist die ca. 5 Jahre alte Kiche im Dachgeschol als relevantes Zubehor

ZU bewerten.
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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 gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach Lage, Beschaffenheit und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes bei einer VeraulRerung zu erzielen ware. Fur
seine Ermittlung gelten ausschlielllich objektive Gesichtspunkte; ungewohnliche und
personliche Verhaltnisse auf Seiten des Veraulierers 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 Bertcksichtigung
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 &ndern behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu

andern.

3.2 Methodik der Wertermittlung

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
veraufBert wurden und in vergleichbaren Gebieten gelegen sind, ermittelt.

Stimmen die Vergleichsliegenschaften in den wertbeeinflussenden Merkmalen (Lage,
Erschliefung, Grundstucksform, 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 schliellen lassen, sind bei diesem
Preisvergleich ebenso wenig zu berucksichtigen 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.

Ausgangswert fur den Bauwert des Gebdudes sind jene Herstellungskosten, die

aufzuwenden sind, um zum Wertermittlungsstichtag ein dem Bewertungsgegenstand
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gleiches Objekt an selber Stelle, mit selber Gréfle, Konstruktionsart, Bauweise und

Ausstattung zu errichten (= Neubauwert).

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

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

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

Neben der technischen ist auch die wirtschaftliche Wertminderung zu berucksichtigen,

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

Neubauwert.

Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder 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.

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

Die Bodenwerte werden anhand des Vergleichswertverfahrens ermittelt.

Der malgebliche Grundpreis wird aus den aktuellen Marktverhaltnissen abgeleitet.

Diese wiederum ergeben sich aus laufenden Marktbeobachtungen (Verkaufsangeboten

und Kaufnachfragen, Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer, Zeitschrift Gewinn)

und ableitend den durchgefuhrten Erhebungen beim Grundbuch (Grundverkaufe im

redlichen Geschaftsverkehr, in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag).

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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Zusammenfassende Statistik

Gesamtanzahl Vergleichswerte erhoben 8

Anzzhl Vergleichswerte / Berechnung 8

arith. valorisiertes Mittel 2498 €
Standardabweichung 1322 €
Variationskoeffizient (%) 52,91 %
Streuintervall 1582€-2414€

(mit jahrlicher Entwicklung (Valorisierungsfaktor) von 2,50 % und Stichtag: 24.06.2025)

Bewertungsobjekt - Bauland

Adresse Sichauf 34, 8354 Sichauf, Osterreich

Koordinaten 46,838436; 15,994047

Katastralgemeinde 62034 Waltra
Bewertungsstichtag 24.06.2025
Bewertungsflache in m?
Wert/m? 2498 €
Gesamtwert
. Grundstiicks- Preis/m* . 2
Nr. Kategorie TZ/)ahr Datum KV fliche m? Kaufv Preis korr./m
1 Bauland 7445/2023 30.08.2023 432,00 27,78 € 2%04¢€
2 Bauland 7085/2024 16.10.2024 883,00 4314€ 4388 €
z Bauland 7085/2024 16.10.2024 902,00 4314 ¢€ 43388 €
4 Bauland 5435/2024 01.08.2024 1.058,00 2363 € 2496 €
5 Bauland 2840/2023 16.12.2022 1.073,00 932€ 991 €
6 Bauland 6445/2022 10.02.2022 2.397,00 11,26 € 1221€
7 Bauland 405/2022 19.01.2021 43400 1417 € 15,73 €
8 Bauland 1097/2023 23.11.2022 4.241,00 19,76 € 2104€

Aus 8 Kauffallen wurde ein mit jahrlich 2,5 % valorisierter arithmetischer Mittelwert von
gerundet € 24,98/m?, gerundet € 25,00 ermittelt.

Bezugnehmend auf die wertbestimmenden Merkmale (Flachenwidmungs- und
Bebauungsbestimmungen, Grundstucksgrolie, Grundstucksform, Lage sowie die noch zu
errichtende Weganlage fur die Nutzung als Bauplatz im Osten (talseitig) mit

Durchfahrtsmaoglichkeit fur die kunftigen Bauwerber auf einer Lange von ca. 100 Ifm x4 m
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Breite = 400 m?) sowie die ausstehenden Erschlielungsmalinahmen und erschwerte
Bebauung durch die Hanglage kann ein um 20% verminderter m?-Wert (= € 25,00 minus
€ 5,00) von ger. € 20,00 unterstellt werden.

Werte - Harmonisierung Zu/Abschlag in %
Fehlende Zufahrt - 10%

Fehlende AufschlieBung (Ver-, Entsorgung) - 5%

UbergroRe der Gesamtflache - 5%
Bebauungserschwernis durch Hanglage - 5%

Sicht - Ausblick (bis nach Kapfenstein) + 5%

Summe - 20%

Bodenwert

Flache m? | Preis € je m? | Bodenwert €

Gst. Nr. 1061/2, 1061/3 3.244 20,00 64.880,00
Bodenwert
zum Bewertungsstichtag, ger. € 64.900,00

3.4.2 Bauwert Wohnhaus

Als Grundlage fur die Wertableitung der Herstellungskosten dient die Veroffentlichung
des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs, Sachverstandige — Heft 3/2024, Seite 142 ,,Empfehlungen
fur Herstellkosten 2024“. Die Empfehlungen fur Herstellungskosten Wohngebaude 2024
verstehen sich samt Baunebenkosten inkl. USt. Zum Basiswert fur die Steiermark erfolgt
eine Berichtigung mit Gebietsfaktoren (Stadt — Land Gefélle) und ein Aufschlag far
Kleinbauwerke. Die Ausstattung des Gebaudes ist als gehoben zu bezeichnen.

Der Richtwert je m? Wohnnutzflache ist mit € 3.000,00 anzusetzen.
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Ausstattung und Bauweise fur Wohnzwecke nach Nutzflache
@ Preisbasis fur Hauptgeschosse normale Ausstattung € 3.000,00
Gebietsfaktor Steiermark 0,85 € 2.550,00
Aufschlag fur Ein- und Zweifamilienhaus 1,10 € 2.805,00
Neubauwert je m? Wohnnutzflache (Hauptgeschoss), gerundet € 2.800,00

Der Richtwert je m? Wohnnutzflache unter Bertcksichtigung des Gebietsfaktors fur die
Steiermark und des Aufschlags fur Kleinbauwerke betragt gerundet € 2.800,00.
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) * /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
Instandhaltungsméangel zum Ausdruck kommt. Der Abschlag fur diese technische

Wertminderung erfolgt in Prozent vom Neubauwert.

Der Bauzustand ist in einer Bewertungsskala von 1-5 mit der Note 3,0 zu beurteilen.
Unterstellt werden eine durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren sowie
eine fiktive Restnutzungsdauer von 34 Jahren. Die Restnutzungsdauer ergibt sich durch

Gewichtung der Gescholflachen mit dem jeweiligen Baujahr der Errichtung.

Dadurch errechnet sich eine lineare Wertminderung von 51,43 % bzw. unter

Einbeziehung der Zustandsnote 3,0 eine Wertminderung von 60,23 %.

Ausgehend von dem valorisierten Richtpreis fur HauptgeschoBRe in der Héhe von
€ 2.800,00/m? werden fur das Kellergeschol} 40 % des Richtpreises (= € 1.120,00/m?)

unterstellt.
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Eine wirtschaftliche Wertminderung ist aufgrund der Uberdurchschnittlich grofien

Wohnflache und der nicht zeitgemalen Raumaufteilung erforderlich.

Bauwert Wohngebaude

~Nutzflache [m?]  Preis €/m? Neubauwert €

KellergeschoR: 116,37 1.120,00 130.334,00
Erdgeschol: 105,16 2.800,00 294.448,00
Dachgeschof: 91,63 2.800,00 256.564,00
Neubaukosten: 681.346,00
- gemeinsame technische | Zustandsnote 3,0

Wertminderung (linear, Gesamtnutzungsdauer | 70 Jahre| -60,23% -410.375,00

Heideck) Restnutzungsdauer 34 Jahre
- wirtschaftliche Wertminderung: 5,0 % - 34.067,00
236.904,00
Bauwert Wohngebaude, ger. 237.000,00

3.4.3 Wert der baulichen AuRenanlagen

In der Bewertungspraxis wird bei der Bewertung der Ublichen AuRenanlagen von
Einzelwertermittiungen 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 % - 4 % des Bauwertes.

Bauwert € 237.000,00 2% € 4.740,00
AuBenanlagen, ger. € 4.700,00
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3.4.4 Sachwert

Bodenwert: € 64.900,00

Bauwert: € 237.000,00

Aulienanlagen: € 4.700,00

Sachwert: € 306.600,00

Sachwert, gerundet € 307.000,00
3.5 Zubehor

Fur die Einbauktuche mit Kichengeraten kommt ein pauschaler Wert in der Hohe von
€ 3.000,00 zum Ansatz.

Wert des Zubehdrs, pauschal € 3.000,00

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 Héhe des Sachwertes abhangt: Objekte mit
einem geringen Sachwert kdnnen einen hdéheren Preis (Zuschlag zum Sachwert), Objekte
mit hohen Sachwerten einen zunehmend geringeren Preis (Abschlag) erzielen. Zusatzlich
hangt der Verkehrswert von der Art und GroRe, der Verwertbarkeit sowie der

Marktgangigkeit der Liegenschaft ab.
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Bei der Verwertung der gegenstandlichen Liegenschaft ist zu bedenken, dass der
potenzielle Kauferkreis fur dieses Preissegment in dieser Region klein ist. Ein Interessent
ist nicht bereit ,jeden® Preis fur eine Immobilie zu bezahlen, die nicht ganz seinen

Vorstellungen entspricht.

Durch die Héhe des Kaufpreises konnte sich der Verwertungszeitraum verlangern,
weshalb  die Literatur (Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien) einen
Marktanpassungsabschlag fur eine befriedigend — eingeschrankte Verkauflichkeit in der

Hohe von ger. 14 % vorschlagt.

Marktgangigkeit (Verkauflichkeit)
Kainz, Marktanpassung im .
Sachwertverfahren sehr gut befriedigend eingeschrénkt schwierig schlecht
gut durchschnittlich schlecht keine
€ 10 000,00 15,0% 39,0% -2,0% -20,0% -43,0%
€ 50 000,00 5,0% 0,0% -11,0% -27,0% -48,0%
€ 100 000,00 1,0% -4,0% -14,0% -29,0% -50,0%
€ 200 000,00 -3,0% -8,0% -18,0% -32,0% -52,0%
€ 400 000,00 -6,0% -11,0% -20,0% -34,0% -53,0%
€ 500 000,00 -8,0% -13,0% -22,0% -36,0% -54,0%
€ 1 000 000,00 -11,0% -15.0% -24,0% -38,0% -56,0%
€ 307 000,00 -4,6% -9,6% -19,1% -33,1% -52,5%
Sachwert 307.000,00 €
Anpassung an Marktlage (§ 7 LBG): - 14,00 % - 42.980,00 €
Verkehrswert 264.020,00 €
Verkehrswert gerundet 264.000,00 €
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Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 393, Grundbuch 62034 Waltra
mit der Adresse Sichauf 34 in 8354 St. Anna am Aigen

betragt zum Bewertungsstichtag 24. Juni 2025

gerundet € 264.000,00

in Worten: zweihundertvierundsechzigtausend Euro

Der Wert des Zubehors
betragt zum Bewertungsstichtag 24. Juni 2025

gerundet € 3.000,00

in Worten: dreitausend Euro

Die allgemein beeidete und gerichtlich

zertifizierte Sachverstandige HR DI Michaela Winter

Anhange:
Grundbuchauszug KG Waltra, EZ 393

Einheitswertbescheid
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