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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemafl? Auftrag des Bezirksgerichts Judenburg in der
Exekutionssache Herr Robert Friedl, GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg, Beschluss vom 14.01.2025.
Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes gemal LBG — Liegenschaftsbewertungsgesetz.
1.2 Befundaufnahme
Die Befundaufnahme wurde von dem allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Werner Kogler durchgefihrt.
An der Befundaufnahme haben teilgenommen:
Frau Barbara Friedl, Tremmelbergstralie 42, 8732 Seckau
Herr Mag. Philipp Galle, Schubert Rechtsanwéalte GmbH, 1030 Wien
Frau Sylvia Spitzer, Mitarbeiterin SV-Biro Kogler
Befundaufnahme: 25.02.2025, 10:00 Uhr — 11:45 Uhr
1.3 Liegenschaften / Bewertungsgegenstand / Bewertungsstichtag
Hofstelle vlg. ,,HERMANNGUT" - EZ 6, KG 65123 Neuhofen, gesamt ca. 9,2 ha
Wohnhaus mit Stall- und Nebengebauden - 8732 Seckau, Tremmelbergstralle 42
Wiesenflachen - Grundstiick Nr. 162 mit 65.807 m2
weiters arrondierendes Grundstiick Nr. 734 mit 600 m?
Wiesenflache — Grundstick Nr. 222/2 mit 20.233 m?
Waldflache — Grundstiick Nr. 490 (KG 65131 RaRnitz) mit 5.597 m2
Bewertungsstichtag: 25.02.2025
1.4 Eigentimer
GemalR Grundbuchsabfrage:
Robert Friedl, geb. 07.03.1991
Alleineigentumer
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2

2.1

Befund

Allgemeines

Ein Energieausweis im Sinne des EAVG konnte fir das Gebé&ude nicht erhoben werden.

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfligung
gestellten Unterlagen und Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser Grundlagen als
nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere Umsténde, z. B. durch Vorlage
neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche fiir die Erstellung des Gutachtens relevant
sind, so behalt sich der Sachverstandige eine Erganzung bzw. Anderung des Gutachtens und eine

Anpassung seiner Meinung vor.

Es wird festgehalten, dass lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des Bewertungsobjektes
erfolgte und eine weitergehende bauliche Untersuchung des Gebaudes oder seiner Teile nicht
durchgefiihrt wurde. Ein Vorliegen von augenscheinlich nicht erkennbaren Ausfihrungsmangeln

oder Bauschaden kann aus diesem Grund nicht ausgeschlossen werden.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass Boden- und Geb&audeuntersuchungen Utber das Vorliegen
von eventuellen Kontaminationen nicht beauftragt waren und daher auch nicht durchgefihrt
wurden. Laut Abfrage beim Umweltbundesamt sind die Grundstiicke nicht im
Verdachtsflachenkataster oder im Altlastenatlas verzeichnet. Somit ist der Sachverstandige bei der

Bewertung von einer Altlasten- und Kontaminationsfreiheit ausgegangen.
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.1.1 Unterlagen

Dem Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfiigung gestellt bzw.

wurden diese von ihm erhoben:

- Katastralmappe — BEV

- Abfrage Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas

- Einsichtnahme Flachenwidmungsplan

- Abfrage Naturgefahren

- Erhebungen Baugrundpreise ZT- Datenforum

- Bodenklimazahl — Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen, Agrarmarkt
Austria, August 2023

- Fotodokumentation

- Liegenschaftsbewertungsgesetz

- Besichtigung an Ort und Stelle

- Kranewitter (Liegenschaftsbewertung — 7. Auflage 2017)

- LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2024

- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020

- Sachverstéandigen Zeitschrift 3/2024 — Publikation Roland Popp

- Pauschalkostensatze fir Baukosten im landwirtschaftlichen Bauwesen, giltig ab
01.01.2023 (Version 1.1), herausgegeben von BPI fir Land- und Forstwirtschaft

- Seiser / Kainz ,Der Wert von Immobilien*

- Grundbuchsauszug vom 27.01.2025

- Katasterplane vom 27.01.2025

- Erhebungen im Grundbuch des BG Judenburg

- Naturmafaufnahmen vom 25.02.205

- Unterlagen fur einen Schweinestall aus dem Jahr 1959

- Baubewilligung fur den Neubau eines Stall- und Wirtschaftsgebaudes vom
13.04.1978, GZ: 267-131-1978

- Bewilligung fur einen Gerateschuppen-Zubau vom 16.10.2002, GZ: 754-131-2002

- Baubewilligung fur die Errichtung eines Stallgebaudes vom 19.11.2020; ZI. 131-
1112/2020

- Einheitswertbescheid zum 01.01.2023

- Feldstticksliste - MFA 2025 vom Betrieb Friedl, ibermittelt von der Bezirkskammer
Judenburg

- Tierbestandsliste per 25.02.2025, bermittelt von Agrarmarkt Austria (AMA)

- Vergleichstransaktionen Anteile Agrargemeinschaft Seckauer-Waldgenossenschaft
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.2 Gutsbestand

2.2.1 Grundbuch

Gemal der Grundbuchabfrage besteht die EZ 6 aus den folgendem(n) Grundsttick(en):

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 65123 Nevhofen EINLAGEZAHEL 6
BEZIRKSGERICHT Judenburg

CAAAAAAAAN AR A A A bh s b h s h s b s b s b s b r b s b s dh bbb bbb bbb bvshrsbvsbvshsbndbsbnbnbn bbb dbdbrs

Letzte TZ 3487/2024
HERMANNGUT
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGE2l. II, 143/2012 am 07.05.2012

CAAAMA MM A MMM bbb Asbhsbrsbhs b bhsbsbsbnbhnbe Al ArAdAdbdshvhosbnbobnbndobndondndbdbdbdbrs

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
KATASTRALGEMEINDE: 65123 Neuhofen
162 GST-Fliche 65807
Bauf. (10) 708
Landw (10) 53176
Landw (30) 315
wald(10) 3251
Gewasser (20) 27
Sonst (10) 108
Sonst (50) 8222 Tremmslbergstrabe 42
22272 Landw (10) 20233
734 Gé&rten(1l0) 600
KATASTRALGEMEINDE: 65131 Rafnitz
490 wald(10) o 5597
GESAMTFLACHE 92237
Legende:

*: Fl3che rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)

Gewdsser(20): Gewidsser (Stehends Gewdsser)

Garten(l10): G3rten (Girten)

Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Landw(30) : landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Verbuschte Flichen)

Sonst (10): Sonstige (Strafenverkehrsanlagen)

Sonst (50): Sonstige (Betriebsflichen)

wald{10): Wald (Wilder)

R I I AZ R I I T I

5 2 1008/1996 Stammsitzliegenschaft bezfiglich 38/14.358 Anteilsrecht an
Agrargemeinachaft Seckauer-Waldgenossenschaft EZ 61 KG 65123 Nevhofen
8 & 461/1%98 Aanmeldungsbogen 1938-02-16 Zuschreibung Teilfldche(n) Gst 646
aus VZ II-&6ff. Gut (EZ 50000), Einbeziehung in Gst 222/2
(P 466/37)
bbbttt
6 ANTEIL: 1/1
Robert Friedl
GEB: 19%91-03-07 ADR: Neuhofen 17, Seckau 8732
a 1082/19%4 Einantwortungsurkunde 1994-04-12 Eigentumsrecht
b 398172015 Beschluss 2014-07-29 Eigentumsrecht
¢ 2099/2021 Zusammenziehung der Anteile

~

20 a 278972021 Pfandurkunde 2021-06-17
PFANDRECHT Hb&chstbetrag EUR 500.000, -~
filr Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellachaft

Seite 1 von 2
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Exekutionssache: Robert Fried|

GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2099

ndurkunde 2022-11

'mirkische Bank und

Sparkass

H&chstbetrag EUR 80.000,
n Aktiengesgellschaft

hd

linleitung des Versteigerungsverfzhrens zur

Hereinbringung von wvollstr EUR 16.533,29 samt

9,650 % Z seit 2024-08-14,

Kosten EUR 1.435,08 samt 4 % 2

Antragskosten EUR 865,42 fir

5Q7

Bankhaus Denzel AG, FN 4%59%7m

{11 £ 38/24y)

shhdbhbdAddbddddvsdsbobobodododwiodreod BTNWELS

seit 2024-05-02,

T

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.
Vor dem 01.07.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Knittelfeld.

Anmerkungen: Die Grundstiicke sind nicht im Grenzkataster verzeichnet. Laut GIS
(Geoinformationssystem des Landes Steiermark) wird eine Flache von insgesamt
93.474 m2 angegeben, die GroRen und Grenzen kénnen demnach in der Natur zum Teil

variieren.

A2-LNR 5a: Stammsitzliegenschaft bzgl. 38/14.358 Anteilsrecht an Agrargemeinschaft Seckauer

Waldgenossenschaft:

Der Liegenschaft sind 38/14.358 Anteile an der ,Agrargemeinschaft Seckauer-
Waldgenossenschaft* (Gesamtbesitz ca. 800 ha) zugehdrig.
Eine Stammeinlage besteht aus 4 Anteilen — sohin 9,5 Stammeinlagen.

Gemal den vorliegenden Statuten ist unter Punkt § das Vorkaufsrecht zugunsten

der Gemeinschaft geregelt.

Laut Rucksprache mit Verantwortungstragern dieser Besitzgemeinschaft bzw. laut
vorliegender Aufstellung von Transaktionen der letzten Jahre betragt
der Wert einer Stammeinlage rund € 7.000,00; sohin errechnet sich ein

Gesamtwert von rund (9,5 x 7.000)

€ 66.500,00.

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. Es sind keine weiteren bewertungsrelevanten

Eintragungen vorhanden.
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Exekutionssache: Robert Fried|

GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.2.2 Einheitswert

GemalR Einheitswertbescheid vom 01.01.2023 (EW AZ: 71 260-1-3009/2) wurde fir den

gegebenen Grundbesitz nachstehende Festsetzung getroffen (siehe Ausziige Bescheid).

Fried| Robert m]

Tremmelbergstralie 42
732 Seckau

11 260-1-3009/2

Einheitswertbescheid zum 01.01.2023
Hauptfeststellung mit Wirksamkeit ab 1.1.2023

Auf Grund der §§ 20 und 20d des Bawertungsgesatzes 1955 (BewS 1955} in Verbindung mit
& 186 der Bundesaboabenordnung (B4A0) wird der Einheitswert fiir den Grundbesitz

GE 65123 Neuhofen, EZ &
KG

65123 Meuhofen

65123 Neuhofen

65123 Neuhofen
55131 Ralniz

festgestellt:

GSt-Nr

162
222/2
734
450

1) Art des Steuergegenstandes:

2) Einheltswert:

3) Zurechnung des Einheitswertes:

Fried| Robert, mj, geb. 07. Marz 1991

Anteil: 1 f1

Zuschlag aus dffentlichen Geldern

Summe

Fliiche (ha)

h,5807
2,0233
10,0600
0,5597

Landwirtschaftlicher Betrieb

20,600 Euro
in Hidhe von 19,128 82 Euro
in Hihe von 1.471,18 Euro
in H&he von 20.500,00 Euro
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Exekutionssache: Robert Fried|

GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Begriindung:
Nutzung Flacha
landwirtschaftlich genutzte Fldchen B,1308 ha
forstwirtschaftlich genutzte Flichen 10329 ha
Zwischensumme
Zuschlige geman §40 Baws
uberdurchschnittliche Tierhaltung
Zwischensumme
dfféntliche Gelder gemin § 35 Baws
Sumime Gffentfiche Gelder 33 %% von 4,474,39

Summe
SUmme gesami
Einheitswert {gerundet gemil § 25 Bews)

Landwirtschaftliches Vermogen

Hektarsatz {£)
528,00

188,00

Ertragswert {€)
4.324, 74

205,55
4.530,29

Ertragswert (€}
14,658, 36

14,668,306
1,476,558

675,20
20,600

!:J]e Bewertung erfolgt auf Basis der Kundmachungen des Bundesministers fiir Finanzen jeweils
im Amtsblatt zur Wiener Zeitung vom 4, Marz 2014 (GZ: BMF-010202/0100-VIf3/2014) in der
Fassung der Kundmachungen vom 21, Marz 2023 (GZ: 2023-0.106.136) und vorn 16. Juni

2023 (GZ: 2023-0.327.621).

Der Berechnung des Hektarsatzes fir die landwirtschaftlich genutzten Fldchen wurde

unterstellt:

Badenklimaxzahl

__________________________________
_________________________________________________

Abe brew. Zuschlage Fiir wirtschafelicha Errragsiedingungen:
Wirtzehaftlicke Verhdionisse und shrige Usstbdnde
Harriebagedde [(8,1008 hap

—1E.00 %
-ig,.00 ¢

B S s e e e e e P e B e e e e e o N T G R e

Gurantsumme Ab-JdZuschlige
Temperatur- und Maderschlagsindex

dahar Betrliebezahl (mindestens 1 bis hichstans 140

Fir die Betrishszahl 100 betrigt der Ertragswert i= Hekbar (Hektarzabsz] gemad

% 30 Bewld 2_.400 Fura,
Tlir die Betricbhszanl 22,0 daher 2,408,100 x 22,0 = & SFR. 00

-33,00 B 4.,
-Z,00 % .,

-1l 2

-0, 7

2.0
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Forstwirtschaftliches Vermdgen bis einschlielich 10 ha

Die Berechnung des Ertragswertes des forstwirtschaftlichen Vermagens erfolgt gemaB § 14
und der Anlage 13 der Kundmachungen des Bundesministers fir Finanzen jeweils im
Amtsblatt zur Wiener Zeitung vom 5. Mérz 2014 {GZ, BMF-010202/0104-VI/3/2014) in der
Fassung der Kundmachungen vom 30. Dezember 2014, vom 11. Feber 2021, vom 21, Marz
2023 (GZ: 2023-0.106.136) und vom 16, Juni 2023 (GZ: 2023-0.327.621).

Der Berechnung des Hektarsatzes fiir die forstwirtschaftlich genutzten Fldchen wurde

unterstellt:

BetriebsXlassn Fliche Hekearszatz Ertragsuark
(&/hay (=1

Wittscharftswali-Hochwald 1,032% ha = 13%,090 = 205,58

Sermre forstwictachaltlich genubzta Flaghe 1,033% ha REE, 00 205, 55

Eel dar Ratrisbhsklassa "Wirtschaftswald-gochwald" wurds entsprechend der Eundrachung der
Egkbarsats

dar palitizchen Gemeinds herangeagqen, it welchor dor [lachenrdPig grofbse Teil der Haldfliche
fapmit 62014 Eoheni) u Liagen HKanmme,

Zuschlag gemaB § 40 BewG, 1955 fiir iiberdurchschnittliche Tierhaltung

Die Berachnung des Zuschlags fir Gherdurchschnittliche Tierhaltung erfolgt gemdl der
Kundmachung des Bundesministers fir Finanzen vom 5. Marz 2014 {GZ: EMF-010202/0112-
VI/3/2014) im Amtsblatt zur Wiener Zeitung in der Fassung der Kundmachung vom 21, Mirz
2023 (GZ: BMF-2023-0.106.136).

Eemittlung der Visheinhelven [VE)

Tigrkategoria Bnzanl VESSTR, M) VI Gesamt
Binder Bis seachs Monate (8] 24,00 0,300 7,200
Bingder sachs Mopate Bis ein

Jahr (3 12,40 0,550 10,450
Finder aln bis aineinhallb

Jahre (3] 11,40 0, EED T, 150
Binder eimeinhallb bis zwel

Janre (B) 11,40 o, 3430 B A00
Eindar duber 2 Jahra (E] ELl, a0 L0290 EL,Q00
Zicgen dbker ein Jaho (B 3,400 0,130 o, 380
Mastschueine aus zugekaufben

Ferkeln (P) 5,84 0, Q60 0,342
Lafgahennan aug zugekaultan

Junghennen [2) 17,04 R, 013 0,221
HMastantan {P) X, 00 o, a3 o, ao9
Mastkaninchen {2} 1,00 i, 202 L, afk
Summne ﬁEhﬂl:EfE kB3w. erzaugta Wiaheinhslzan des Betriehos 3%, 340
howirtschafrete roduzierte landwictgcbhaftliche Nutzrfliche: 23,151% ha
Hormalunterstelluag VE {chne Zuschlag): 43,153 VE
Hachhaltig gelaltens beu. erzsugbe VE des Betriches: 95, hd40 WE
VE dber Hormalwnteratellung: S, 30T vE

Y1 gemal $20 Abs. 7 Bewd 1953
{8} durchschnieslichar Janreshbestand
17} durchschnictliche Jahresproduktion

WE Zuschlag/ Ve Zuzchlag
2uschlag fir dberdurchashalctlichs {21 {E§
Tle:hsltu:g mam. 5 40 BEeud 1455 B2, 38T X 230,00 = 14,668,016
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Fie Ersittlung dag Tierbestandas apfalots gemdl 5 1084 8RO im Fohdtzungswage, indem der won der
AHA mitgeteilte Bostand ait sinem Faktor acf alne Jahresproduktion wogescohnet worde

Geltens dar AMA wiurde ein Bestand von RAlpdern im AlTer wen =in bis zwel Jahcen mitoetails,
Diege wurden Im Echitzungswegs je sur #41fte Ripdern zwlschen eines und einminkalp Jahren ood
Ringern ewischen slneinhalb uns zuei Jabiren rusencdret

Die Farkol aus ecigener Produktion wirden schatzungsweise asmbbksl t, indem usterscelle worda,
fass auf eine Zuchtsan durchscholesiieh 20 Ferkel pra Jahr entfallen

Rechtsmittelbelehrung:

zegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt
Osterreich das Rechtsmittel der Beschwerde eingebracht werden.

In der Beschwerde sind der Beschelid zu bezeichnen {z.B. Einheitswertbescheid zum

01. Janner 2023 vom 09, Dezember 2023 zu EWAZ 71 260-1-3009/2) sowie die gawiinschten
Anderungen anzufilhren und zu begriinden,

Durch Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamkeait des angefochtenen Bescheides
gemal § 254 Bundesabgabenordnung (BAO) nicht gehermmt.

Hinweis:

Unmittelbar auf Grund dieses Bescheides sind keine Zahlungen zu leisten, jedoch dient der
Einheitswert als Grundlage fiir die Berechnung der davon abgeleiteten Steuern und Abgaben,
Der Bescheid wirkt auch gegen den Rechtsnachfolger, auf den der Geaenstand der
Feststellung nach dem Stichtag 01. Janner 2023 Ubergegangen ist oder Gbergeht. Dies gilt
auch bei Nachfolge im Besitz,

Abklirzungen:

EWaz Einheitswartakienzeichen

GE Grundbuchnummer (Katastralgemeinde der EZ) und Bezeichnung
E2 Einlagezahl

EG Nummer und Bezeichnung der Katastralgemelnde

GE-MF Grundstlicksnummer

ha Hekbar

v in Verbindung rnit

BAD Bundesabgabencrdnung

Beawi, Bewertungsgesetz
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.3 Gesamtlbersicht

Flachenaufstellung in m? (ca. Flédchen It. GB) der EZ 6, KG 65123
Bau-/Wiesen-/Acker-/Waldflédchen
Grund- . Acker, . Sonstiges,
Nr.| .. gesamt m? |Bauflache i Garten | Wald | Verkehrsfl., Anmerkung:
stiick Nr. Wiesen Gewisser
Hofstelle mit
1 162 65 807 708 53491 3251 8 357| Baulichkeiten un
Wiese
2 222/2 20233 20233 Wiese
3 734 600 600 Wiese
4 490 5597 5597 Wald
92 237 708 73724 600 8848 8357 92 237
Bereich Hofstelle
Carport, Holzhutte
Wohnhaus
Saustall
Wagenhitte-
/schuppen
Stall ,,Neu*
Stall ,, Alt“

Gulle-Lagune

Quelle: GIS Steiermark

Waldflache

Wiesenflachen
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.4 Bewirtschaftung

Die Hofstelle vilg. ,Hermanngut® wird als konventioneller Milchviehbetrieb gefihrt; die jahrliche

Lieferleistung wird eigentiimerseitig mit rund 550.000 Liter / Jahr angegeben.
Viehstand laut AMA Stallregister per 25.02.2025:
113 Tiere - 98 weiblich (60 davon Kihe)

15 méannlich

Pachtflachen: gesamt rund 18 ha

2.5 Grundstiicke Nr. 162 und .734 - Hofstelle

2.5.1 Flachenwidmung / Beschaffenheit / Lage

Die Grundstiicke Nr. 162 und 734 haben eine unverbiirgte Flache von gesamt 66.407 mz?; die
Ausweisung ist laut Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Seckau Freiland.
Die am Grundstiick 162 befindliche Hofstelle mit den vorhandenen Baulichkeiten nimmt eine

Teilflache von rund 10.000 m2 ein. Die Zufahrt erfolgt von der TremmelbergstralRe (6ffentliches Gut)

direkt abbiegend.

Quelle: Gemeinde Seckau Quelle: GIS Steiermark
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg
Bereich Hofstelle

Quelle: GIS Steiermark

© GIS-Steiermark, BEV, Adressregister (6008/2006) Zweck
Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Ersteler'in
und Richtigkett der Darstefung

Karte erstelit am: 26 02 2025

Die Freigrundflachen bilden die Arrondierungsflachen zur Hofstelle bzw. zu den Wiesen- und
Weideflachen im Suden.

Das Grundstick Nr. .734 befindet sich ¢stlich der Hofstelle und wird als landwirtschaftliche
Arrondierungsflache genutzt.

Im ndrdlichen Bereich ist quasi als Enklave / auf Fremdgrund eine Trafostation befindlich.

Die Hofstelle befindet sich in der Katastralgemeinde Neuhofen der Marktgemeinde Seckau in einer
landlich dominierten Umgebung. Die Entfernung in den Ort Seckau betragt ca. 1,1 km.

Infrastrukturelle Einrichtungen sind fuRlaufig zum Teil erreichbar.
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Seckau ist eine Marktgemeinde im Bezirk Murtal mit ca. 1.322 Einwohnern. Die
Bewertungsliegenschaft (Hofstelle) liegt auf einer Seehdhe von ca. 618 m.

Demografische Entwicklung von 2001 - 2024:
Bezirk Murtal: Bevolkerungsrickgang von rund 8,09 %

Gemeinde Seckau: Bevolkerungszuwachs von rund 1,69 %
Quelle: Statistik Austria

e -
Reiterhof Scheucher @

Seckau-Lehmgrund
Modesalon Melitta @ 3 g Christophoruskreuz @ et

Pyrotechnik Kleemair @
=

Haus in Seckau @ Schachenklrche@
I’éuhbf:en
) @S'agewerk Hannes Big

Kahlbacher

Bildstock
(Schneckenkreuz) @

Quelle: Google Maps Google

Bilder © 2025 Google Bilder © 2025 CNES / Airbus Maxar Technologies Kartendaten © 2025 Osterre

Besonnung:

Sonnenstunden pro Tag im Monatsmittel

Abfragekoordinaten (EPSG:32633): 484229.85, 5234581.64
Abfragehthe (m): 815.5 (+3.0)

Datengrundlage: Laserscanning Hohenmodell 2024 - gecland.at
Befliegungsjahr im Abfragepunkt: 2022-23

12

10

sonnenscheindauer (h/d)
fou

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12
Monat
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Laut HORA-Abfrage (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) ist fiur die
Bewertungsliegenschaft nachstehende Gefahrenzonenausweisung (Hochwasser, etc.) gegeben —
siehe Auszug aus dem HORA-Pass:

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & e madpobaon
and- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Hogionen:und Wasssrwirtechaft

HORA-Pass

Adresse: Tremmelbergstrafie 42, 8732 Seckau
Seehdhe: 819 m
Auswerteradius: 50m

Geogr. Koordinaten: 47,26475° N | 14,79127° O

Die Einschatzung der Geféahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Geféahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdahrdung:
Hochwasser N keine Daten
Oberflichenabfluss [ | I nicdrig
Lawinen I keine Daten
Erdbeben | — T I mitte!
Rutschungen [ | mittel
Windspitzen [ O U nmittel
Blizdichte ] T N nitel

Hagel __ hoch
Schneelast [ N nicdrig
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Legende und weiterfilhrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei - mittlere bis hohe Anflligkeit zu Rutschungen
30+43hdichem Hochwasser maglich
Mittlare Gefihrdung: Uberfutung bei _ _ geringe bis mitdere Anfilligkeit zu Rutschungen

100-jahrichem Hochwasser moglich

o - _ . keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen
Miedrige Gefihrdung: Uberfuteng bei

300-jahrficham Hochwasser méglich ¥} Bitzdichte Bitzeinschiage / km? / Jahr]
KN Erdbeben’ B -
Zone 4: (Grad VII-XIl) schwers
Gebaudeschaden bis vollstindige Zerstirung - =40-50
- Zone 3: {Grad VII) starke Gebiudeschiden =3.0-40
Fone 2: (Grad VII) mittlere GebSudeschiden =20-30
Zone 1: {Grad V1) leichte Geb3udeschiden =10-20
Zone O: (Grad W) nicht fOhlbar bis starke =10
Erschiitterungen mit mdglichen leichten
Gebiudaschiden I vage
- P Hapgelgefahrdung Stufe > 5
Windspitzen [kmih)
n inesprizen ] I:I (TORRO 8-T; HW = 5)
- =130 Hagelgefihrdung Stufe 5 (TORRO & HW 5)
- 180 -189 Hagelgefahrdung Stufe 4 (TORRO 4; HW 4)
A 170-17 Hagelgefihrdung Stufe 3 [TORRO 0-2; HW 3)
180 - 189
n Schneelast? [kN/im?]
150 - 159
- =100
140 - 149
Bl -c0-<n0
130 - 139
- =6.0-=80
120-129
110-1189
B -c0-<s0
100 - 109
a0 - 88 ; .
L 4 >25-=30
an-ga
»20-=25
70-78
=15-=21
&0 - 68
[ ] 10-215
B
<= 10
- 40 -48 1_. gem3k ONORM EN 1928-1
- =4l ?__ gemak GNORM B 1901-1-3:2022-05
n Lawinen Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfihrenden
Besicd icht od . Informationen dber die jeweiligen Gefahren.
:] esiedlung nicht ader nur mit . Dies Weiteren finden Sie darunter Kontaktadressen
unverhilnizmalig hchem Aufwand méglich zur Erste-Hiffestalung

Bebauung nur eingeschrinkt und unter
Einhaltung von Auflagen maglich

Ortlich ist insgesamt von einer schénen Gesamtlage auszugehen.

AufschlieBung: Es sind folgende Anschliisse vorhanden.
Strom: offentliche Versorgung
Féakalien: offentlicher Kanal der Gemeinde
Wasser: offentliche Versorgung
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.6 Wiesen-/Waldflachen

Ubersicht:

Grundstiick Nr. 222/2

B BEV. A ) Zweck:
” Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Ersteliertin: g il T ( A
GIS. und Richtiget der Darsteliung. Karte erstsift am: 26.02.2025 z

Quelle: GIS Steiermark

Grundstick Nr. 162 — Hofstelle Waldparzelle
u. arrondierende Wiesenflache Nr. 490
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.6.1 Wiesenflachen

Grundstick Nr. 162: Hofstelle bzw. umgebende Wiesenflachen

Das Grundstiick mit einer Flache von rund 6,6 ha bildet im nérdlichen Bereich die Hofstelle und
reicht nach Suden bis zum Gerinne des ,Gutesserbaches®.

Die Zufahrt ist im Norden Uber die Hofstelle bzw. Gber die im Osten und Westen anrainenden
Wegflachen (jeweils offentl. Gut) gegeben.

Bei dem Grundstiick handelt es sich insgesamt um eine mehrwinkelig konfigurierte sowie

maschinell gut zu bewirtschaftende Wiesenflache.

B0/

Quellen: GIS Steiermark

© GIS-Steiormark. BEV., Adressrogistar (6008/2008) 2Zweck:
Keine Haftung fur Verfugbarket, Volstandigkeit Erstellertin:
und Richtiaket der Darsteliunc Korte acstlt am 96 019 2005

Bodenklimazahl: 37 (regional gute Ertragsfahigkeit)
T TURD IR 7. S O lE »
S W BKZsoAd
BKZ: 36 B BKZ©37

SN

-
> .
- b
.

g 5
Y “ BKZ:#1
-\'. ------ - :::\. 0....
0‘.:~.
162 BKZ: 41
732
Stfiag: SILOMAS. . s e e, jeae
% S ~gKzea7 92
e 1668/1
S 1702 f 1703
Schlag: STLOMAIS 2 =1 W2 K751
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Das Grundstiick Nr. 222/2 mit 20.233 mz2 ist laut Flachenwidmungsplan im Freiland ausgewiesen
und befindet sich etwa 400 m westlich der Hofstelle. Die Zufahrt erfolgt Giber eine geschotterte
Wegflache (6ffentliches Gut).

Bei dem Grundstiick handelt es sich um eine mehrwinkelige, leicht nach Stiden abfallende sowie

maschinell gut zu bewirtschaftende Wiesenflache.

Quellen: GIS Steiermark

Stoiomark. BEV. Adrassrog
Keine Haftung fur Verfugbarket
und Richtigkett der Darstellung.

Bodenklimazahl: 21 (regional eher méaRjge Ertragsfahigkeit)

a1
P,
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.6.2 Waldflache

Die Waldparzelle Nr. 490 hat eine Grof3e von 5.597 m2. Die westliche Grenze bildet offensichtlich
ein Gerinne bzw. im Norden teilweise das Gerinne des ,Stockerbaches®.

Die Zufahrt erfolgt von Norden von der Forststral3e (6ffentliches Gut) abbiegend ca. 180 m tber

eine Wegflache (offensichtlich Servitut). Eine innere AufschlieBung ist nicht gegeben.

17641

496/1

BEV. Zweck:
Kelne Haftung fur Verfugbarkeit Vulls'andlgken Erstellertin
und Richtigkett der Darsteliung. Karte erstsilt am: 26.02. 2025

Quelle: GIS Steiermark

Gelandeform/Gelandeneigungen:

Das Gelande ist mittelsteil von nach Norden abfallend — siehe nachstehende Hangneigungen:

Hohen- Gelandedarstellung
Hangneigung - Prozent

W 0-15%
1500000001 -20 %
[ 20,00000001-25%

25,00000001 - 30 %

30,00000001 - 35 %
[ 35,00000001 - 40 %
Il 40,00000001-50 %
W 50.00000001-60 %
Jl 60.00000001-70 %
Il 70.00000001-930 %
W 9%

Quelle: GIS Steiermark

b M11.000

sacey wock:
§ Kiene Haftung v:nmnmm leslznﬂmk:rl Erirn
i i Ricteiget der Darsteling Karto <rstolk am: 26 oz?:=:=
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Die Gelandeneigung wurde im mittleren Bereich von Nord nach Sud abgefragt - nachstehend die
Messpunkte:

Seehbhen: von ca. 770 — 800 m

Quellen:
GIS Steiermark

Profildarstellung

Uberhshung 1:1

820 ~

810 1

800 A

Héhe (m)

0 25 50 75 100
Horizontale Distanz (m)

Bestockung: teilweise BI6Re, teilweise aufgeforstet bzw. jungere Kulturflachen (AK I-lI),

vereinzelt altere Stangenhdélzer

Baumart: Uberwiegend Fichte
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.7 Bebauung Tremmelbergstralie 42 (Hofstelle)

2.7.1 Wohnhaus

Die Ursubstanz geht offensichtlich auf mehr als 100 Jahre zuriick. Der in gemischter Bauweise
errichtete Baukorper verfiigt Gber ein Keller-(Teilunterkellerung mit Steinmauerwerk), ein Erd- und ein
ausgebautes Dachgeschol3. Westseitig ist ein eingeschossiger Zubau angebaut.

Das Dach ist als Walmdachstuhl mit Eternitdeckung ausgefiihrt. Die Beheizung erfolgt Gber
Einzelofen. Die Fenster sind als Holzrahmenstockelemente mit Sprossenteilung (BJ 1994)

ausgefihrt. Die AuRenabmessungen betragen ca. 14,0 m x 6,5 m.

West-Ansicht Siudwest-Ansicht

Aufgrund des Alters des Geb&audes sind am Bauamt keine Unterlagen aufliegend.

Anmerkung: Im Sinne des Steiermérkischen Baugesetzes § 40, Abs. 1 ist von einem rechtmagigen
Bestand auszugehen - "Bestehende bauliche Anlagen und Feuerstatten, fir die eine
Baubewilligung zum Zeitpunkt ihrer Errichtung erforderlich gewesen ist und diese nicht
nachgewiesen werden kann, gelten als rechtmafig, wenn sie vor dem 1. Janner 1969
errichtet wurden".
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.7.1.1 Nutzung / Aufteilung / Objektdaten - Wohnhaus

Zum Bewertungsstichtag wurde das Objekt eigen genutzt.

Es sind keine Planunterlagen aufliegend. Die angegebenen Flachen wurden im Zuge des
Ortsaugenscheins bzw. aus dem Kataster des GIS Steiermark ermittelt und sind ohne Gewahr.

KellergeschoR: Erdkeller
Nutzflache: ca. 30 m?
ErdgeschoR: Raumhdhen von ca. 2,25 m; der Zugang erfolgt ost- als auch westseitig.

Raumlichkeiten:

Vorraum/Eingang Ost, Zimmer, Stube, Zimmer, Kiiche, Esszimmer, Speis,
Bad, WC und Windfang (West).

Nutzflache: ca. 68 m2

Dachgeschof: Raumhohe von ca. 1,90 m;

Raumlichkeiten
Vorraum, Schlafzimmer
Nutzflache: ca. 30 m2

unausgebauter Dachraum

2.7.1.2 Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand - Wohnhaus

Der Gesamtbaukorper wurde in einem einfachen bis durchschnittlichen Ausflhrungsstandard
errichtet. Instandhaltungsarbeiten wurden augenscheinlich zuletzt vor ca. 30 Jahren (Fenster,
Sanitar, teils Boden) durchgefiihrt. Es ist von einem spartanischen Gesamterscheinungsbild zu
sprechen. Um einen zeitgemalRen Wohnstandard zu erreichen ist gegenwartig umfassender

Modernisierungsbedarf (Einbau Zentralheizung, etc.) gegeben.

Die Ursubstanz des Wohnhauses ist ein mehrere 100 Jahre alter Gebaudebestand. Aufgrund der
durchgefiihrten InstandhaltungsmaRnahmen wird flr die nachstehende Bewertung ein fiktiv
verjlingtes Baujahr 1970 angesetzt — sohin errechnet sich zum Bewertungsstichtag im Jahr 2025
ein fiktives Baualter von ca. 55 Jahren. Die Gesamtlebensdauer von &hnlichen Objekten wird in
der Bewertungsliteratur mit rund 70 — 75 Jahren angegeben - demnach errechnet sich eine

Restnutzungsdauer von rund 20 Jahren - siehe nachstehende Tabelle:

Ubersicht gewohnliche Nutzungsdauern

Gebiudeart iibliche Gesamtnutzungs-
< -
dauer in Jahren
Ein- und Zweifamilienhiuser
normale Banausfiihrung 60-70
— cinfache Bauausfithrung 50-60
—For liy,ihiuau ot=710
— Fertighiduser auf Holzbasis (einfache Bauausfithrung) 4060
Mehrwohnungshiuser
— Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70
— Sozialer Wohnbau 5(-60
(Kranewitter Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017)
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.7.2 Stallgebaude ,,alt*

Das Stallgebdude wurde laut Bauakt im Jahr 1978 in gemischter Bauweise mit Walmdach und
Eternitdeckung errichtet; die Zwischendecke ist als Massivdecke ausgefihrt.

Ostseitig ist ein eingeschoRiger Anbau (Milchtankraum mit ca. 12 m?; Milchtank ,Risto“ Baujahr
2021, 3.340 Liter) vorhanden.

Der ehemalige Anbindestall wurde zwischenzeitlich als Tretmiststall mit Boxen adaptiert. Die
Entmistung erfolgt manuell mit einem Hoftrac.

Slidseitig angebaut wurde 2022 ein Abkalbestall (aufgestanderte Holzkonstruktion mit Pultdach
und Trapezblechdeckung).

Die Kalberstallungen sind mit einem Kalbertrankeautomat ausgefihrt.

Im Obergeschoss befindlich ist der Heubergeraum.

Nutzflachen: Stall - EG: ca. 180 m2
Abkalbestall:  ca. 100 m2
Stall OG: ca. 180 m2

Rauminhalt: Stall Altbestand - ca. 1.780,00 m3

Zustand: normal erhaltener Zustand

W/ /TT\\\\

Ost-Ansichf B Sidost-Ansicht

Baubewilligung fur den Neubau eines Stall- und Wirtschaftsgeb&udes vom 13.04.1978

Anmerkung: Fur die Anbauten konnten baubehd6rdlich keine Unterlagen erhoben werden.

Die Bewertung erfolgt unter der Pramisse der Ausmachung eines
baubehérdlichen Konsenses.
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.7.3 Freilaufstall ,,neu*

Der um 2020 errichtete Freilaufstall ist in gemischter Bauweise mit teilweiser Uberdachung
ausgefihrt (Pult- bzw. Satteldacher mit Trapezblechdeckung). Westseitig befindlich ist eine
Gillelagune (15 m x 20 m; Tiefe von ca. 4,00 m; Fassungsvermdgen ca. 1.200 m3). Die Entmistung
erfolgt manuell mit einem Hoftrac.

Am Dach befindlich ist eine PV-Anlage mit 32 kWp — Errichtung 2023.

Die Abmessungen des Gesamtbaukoérpers betragen ca. 40,00 m x 21,00 m.

Ausfihrung: ca. 70 Uberdachte Liegeboxen, Auslauf planbefestigt, Gberdachter Futtertisch,
Melkroboter ,Lely Astronaut A 3, Baujahr 2012 — It. Eigentiimer gebraucht

erworben im Jahr 2022

Nutzflachen:  gesamt ca. 500 m2

Zustand: normal erhalten

West-Ansicht R Gulle-Lagune

%

Sud-Ansicht
Baubewilligung fir die Errichtung eines Stallgebdudes vom 19.11.2020; ZI. 131-1112/2020

Anmerkung: Eine Benutzungsbewilligung / eine Fertigstellungsanzeige gemaf § 38 im
Sinne des Steiermarkischen Baugesetzes ist gegenwartig nicht aufliegend.

Die Bewertung erfolgt unter der Pramisse der Ausmachung eines
baubehérdlichen Konsenses.
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.7.4 Schweinestall

Das in Massivbauweise errichtete Stallgebaude wurde laut Bauakt mit Satteldach und Ziegel- bzw.
Eternitdeckung um 1960 errichtet.

Die Abmessungen des Gesamtobjekts betragen ca. 11,20 m x 6,50 m. Sudseitig ist ein
eingescholBiger Anbau als Holzkonstruktion ausgefiihrt.

Im Erdgeschoss sind diverse Stallungen gegeben - zum Zeitpunkt der Befundaufnahme wurden
Mini-Schweine bzw. Hihner gehalten.

Der Dachraum ist Uber einen auf3en liegenden Holzstiegenlauf begehbar — Nutzung flr

Lagerzwecke.

Nutzflachen: EG ca. 55 m?

Zustand: brauchbar

———

-5

Suludwest-Ansicht Nordost-Ansicht
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.7.5 Wagen-/Gerateschuppen

Der Baukérper wurde in mehreren Bauabschnitten errichtet — zuletzt erfolgte der westliche Zubau

im Jahr 2002.

Konstruktion:  Massiv-/Holzkonstruktion mit Satteldach und Eternitdeckung, erdgeschossig nach
vorne offen konzipiert, die Wéande bzw. Raumteilungen sind teils in
Massivbauweisen ausgefiuhrt, der Boden ist befestigt.

Zugangstor Traktorgarage — zweifliigelige Metalltorelement
Dachraum - Nutzung fir Lagerzwecke

Zustand: brauchbar

Abmessungen: gesamt ca. 37,0 m x 8,00 m

Nutzflache: gesamt ca. 250 mz (inkl. Traktorgarage)

Siudwest-Ansicht

Ost-Ansicht Nordost-Ansiét

Bewilligung fiir einen Gerateschuppen-Zubau vom 16.10.2002
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.7.6 Carport/Holzhitte

Westseitig des Wohnhauses ist im noérdlichen Bereich ein Carport befindlich (aufgestanderte
Holzkonstruktion auf einer Betonplatte mit Pultdach und Trapezblechdeckung).

Nutzflache: ca. 57 m2 (Abmessungen von ca. 10,50 m x 5,50 m) befindlich
Zustand: normal erhalten

Der Holzhittenbestand ist als wertloser Baukorper einzustufen.

Carport Holzhiitte

Anmerkungen: fiir das Carport sind am Bauamt keine baubehérdlichen Unterlagen aufliegend

2.7.7 Fahrsilo

Westseitig des Stall- bzw. Wagenhutten-Komplexes befindlich sind 2 betonierte Flachlager-Silo mit
Bodenplatte und Seitenwanden.

Errichtung: laut Eigentimerangaben 2018 bzw. 2021

Nutzflache:  jeweils ca. 250 m?
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Exekutionssache: Robert Fried|

GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

2.7.8 Objektdaten Hofstelle

Hofstellenflache (Teilflache von Grundstiick 162), ca.

Wohnhaus - Nutzflachen

Stallgebaude "alt"
Abkalbestall

Freilaufstall "neu”
Schweinestall
Wagen-/Geratehltte + Garage
Carport/Flugdach

Fahrsilo

Grundstiick 734

Kellergeschol3

Erdgeschol3 - Wohnbereich
Dachgeschol’ - Wohnbereich

Nutzflache EG, OG ca.
Nutzflache ca.

Nutzflache gesamt ca.
Nutzflache EG ca.
Nutzflache EG gesamt ca.
Nutzflache, ca.

je ca. 250 m2

10 000 m?2
600 m?

30,00 m?

68,00 m?
30,00 m?

360,00 m?
100,00 m2
500,00 m?

55,00 m?
250,00 m?

57,00 m3
700,00 m3
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

3

3.1

3.2

Gutachten

Bewertungsgrundsatze

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

Die gegenstéandlichen Liegenschaften sind zur Eigennutzung bestimmt, weshalb die Bewertung
vornehmlich nach dem Sach- bzw. nach dem Vergleichswertverfahren vorgenommen wird. Daraus

ist, unter Berlicksichtigung der Marktverhaltnisse der Verkehrswert abzuleiten.

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch die Summe des Bodenwertes, des
Bauwertes sowie des Wertes sonstiger Bestandteile bestimmt. Dabei ist der Bodenwert als
Vergleichswert zu ermitteln und bei der Ermittlung des Bauwertes vom Herstellungswert
auszugehen, von dem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen ist. (§ 6 Abs.
(1) — (3) des LBG 1992).

Die Herstellungskosten werden aus den Normalherstellungspreisen (Standardpreisen)
vergleichbarer baulicher Anlagen zum Stichtag unter Berlcksichtigung der jeweiligen tatsachlichen
Bauweise, Konstruktion und Ausstattung abgeleitet, wobei die Ansatze fir gewerblich genutzte

Liegenschaften netto zu erfolgen haben.

Beim Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln, also mit solchen, die hinsichtlich ihrer Wert
bestimmenden Merkmale (GréRRe, Lage, AufschlieBung, etc.) mit dem Bewertungsgegenstand
moglichst Ubereinstimmen; Abweichungen dieser Eigenschaften sind nach Mal3gabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- bzw. Abschlage zu bertcksichtigen.

Zum Vergleich sind jene Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher
Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.

Aus dem so gewonnenen Vergleichswert erfolgt dann in einem weiteren Schritt die Ableitung des

Verkehrswertes.

Wahl und Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Ermittlung:

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der gewéahlten Verfahren unter Berlcksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
(8 7 Abs. (1) des LBG 1992).
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Exekutionssache: Robert Fried|

GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

4 Bewertung
4.1 Bodenwerte
Die Bewertung

Nutzungsmoglichkeit

erfolgt

im Mi

entsprechend

ttel

de

r Verkehrslage,
und es sind alle vorhandenen AufschlieBungen und

der

Verwertbarkeit

und

Anschlusskosten im nachstehenden Preis enthalten. Nachstehend Kauffalle von vornehmlich
Baulandflachen in der ndheren Umgebung:

Kategorie

Bauland

e @

Bauland

4

Bauland

i
A

Bauland

= 1

Bauland

A

Bauland

-
A

Bauland

=1

8 Bauland

A

g Bauland

v B
18 @

Bauland

Bauland

Aich

TZ/lahr

1645/2021

1738/2023

2540/2022

2540/2022

2540/2022

/2021

3822/2022

382272022

3632/2021

2664/2024

3306/2024

'ns(!"“qu

Datum KV

03.04.2021

16.02.2023

258.06.2022

258.06.2022

28.06.2022

15.05.2020

27.06.2022

27.00.2022

12.08.2021

29.05.2024

25.04,2024

Freswold

Dimberg

Stadlbauer *g\mwas\""

Angéler

ol‘

rneuhw{,nw
/s
‘rmann

Sandgtuber

Lehmgrund

Mand|

Beimiiller

AUES
Sgd* S

“c
Hochamsy®
<

Neuhofen

Grundstiicksflache

820,00
1.213,00
1.351,00
1.243,00
1,129,00
5,660,00
5.042,00
1,132,00
1.063,00
1.054,00

1.908,00

B
Wasmoar

'1\51)1999‘0

Egmiiller S

Scherb

Gutesser

Obereicheqgger

rackelW

Preis/m’ Kaufvertrag
3049 €
28,85 €
3300¢€
3300€
3300 €
4417 €
66,58 €
G313 €
AT.04 €

125,00 €

125,00 €

pumberger

engster

Kumipitzmiihle

.

Geis valorisiert/m” \

3643 €
3178 E
3740 €
3740
3740
5473 €
7546 €
94.21¢€
55,36 €

129,65 £

13024¢ )

Die Kauffalle von Baugrundstiicken in der ndheren Umgebung liegen in einer Bandbreite zwischen

EUR 28,85 bis EUR 125,00; bei einer Valorisierung von rund 5 % errechnet sich ein Mittelwert von

EUR 65,46 / m2,
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Exekutionssache: Robert Fried|

GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Nachstehend Kauffélle von

2uchschachen

Boden

in der ndheren Umgebung:

fn‘;&.
Durnberg @

(=)

Sonnwenddorf %,
)

8,
rn(’ 2 FON e
2 Seckayg, Str Seckau 7 A Lehmgrund Qe
:3\1‘-6?‘\ Hart A=y,
@ @ o etb ef';‘-’\\ ' Ob é\q} e:::‘_
Gragd wam ™ Tre & & ’&r"
de, e Neuhofen 7L
’gs L51
Forststr, Forst
Mr. Kategorie TZ/lahr Datum KV Grundstiicksflache ﬁaisﬁm2 Kauﬁrertrag\
1 () Lenawirtschaftnur 4005050 05.09.2022 2.663,00 13,14 €
Boden
2 () |landwirschaltnur o aop) 001 27.04.2021 16.347,00 6,12 €
Boden
3 @ Landwirtschaftnur 206 5002 03.05.2022 23.316,00 386 €
Boden
Landwirtschaft nur
4 656/2022 15.10.2021 874,00 8,00 €
<> Boden / i ’
s () Lendwinschaftnur  oog6/2023 20.04.2023 6.256,00 500 €
Boden
ga () LEndwirtschaftnur 005003 22092022 6.532,67 352 €
Boden
7ja () Landwinschaftnur 5055003 22,00.2022 489950 \ 501¢€

Die Kauffélle fur landwirtschaftliche Flachen liegen in einer Bandbreite zwischen EUR 3,52 —

EUR 8,00 / m2 (Kauffall 1 wird ausgeschlossen, da ein Agrargemeinschaftsanteil beinhaltet ist).
Es errechnet sich ein Mittelwert von EUR 5,21 (exkl. Kauffall 1).
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Nachstehend Kauffélle von forstwirtschaftlich genutzten Flachen in der naheren Umgebung:

KINGKOYE!

77m Kraubath

an' der Mur

9

913m
Sev 7
G@gr”,‘;’he @ Kobenz — EB3
" 9
Spielberg

Dietersdorf  Fohnsdorf Spielberg ¥ Khittelfeld
Mr, Kategorie TZ/Jahr Datum KV  Grundsticksflache Preis/m’® Kaufvertrag\
1 '-g-' Wald 4564,/2020 09.11.2020 187.261,00 214 €
2 '@' Wald 4601/2020 09.11.2020 257.492 00 233 €
3 '-g-' Wald 1742/2020 24.04.2020 51.267,00 1,62 €
4 '@' Wald 1632/2023 2507.2023 182.233,00 244 €
5 '«@J Wald 2896/2023 20.04.2023 17.493,00 150€
& '@' ‘Wald 584/2023 28.11.2022 2113042 123 €
7 ® wald 2601/2024 19.03.2024 £2.746,00 \ 1,80 € )

Die Kauffélle fur forstwirtschaftliche Flachen liegen in einer Bandbreite zwischen EUR 1,23 —
EUR 2,44 / m2 (Boden- sowie Bestandeswert).

Parzelle Nr. 590 (KG 65131) mit gesamt 5.597 m?

Aufgrund der im Befund beschriebenen Merkmale erscheint ein Preis von EUR 1,70 / m2 (Boden-
und Bestandeswert) als realistisch.

Berechnung forstwirtschaftliche Flachen der EZ 6
Grundstiick Flache inm2  Preis pro m2
490 Boden-/Bestandswert 5597 € 1,70 € 9515
Gesamt 5 597 € 9515

Gemall § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse
vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Diese Kontrolle ergibt, dass keine weitere Anpassung erforderlich ist.

Bodenwert-/Bestandswert € 9515
Marktanpassung 0% € -
€ 9515
Verkehrswert - fortswirtschaftliche Flache € 9 500
Parzelle 490, KG 65131 (EZ 6, KG 65123)
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Grundstiick Nr. 162 — gesamt ca. 65.807 m?

Bodenwert Hofstelle — Teilflache von Grundstiick 162 — gesamt 10.000 m

Die gesamte Flache ist als Freiland ausgewiesen und als =~ &5 -

Hofstelle mit umfangreicher Bebauung konzipiert.

Dem Wohnhaus mit Arrondierungsflache wird eine Grol3e
von 1.000 m2 zugeordnet: aufgrund der im Befund
beschriebenen Merkmale wird in Anlehnung der auf Seite
32 abgebildeten Vergleichswerte ein Baulandpreis von
EUR 60,00 / mz? als realistisch erachtet.

Die Restflache der Hofstelle (9.000 m2) — bebaut mit den landwirtschaftlichen Nebengebauden -

wird als Zubehdorflache mit EUR 15,00 (etwa ¥4 des Baulandpreises) angesetzt.

Die Restflache des Grundstiicks Nr. 162 von ca. 55.807 m2 wird wie folgt angesetzt:
Wiesenflachen (inkl. Bauland): ca. 44.199 m2 mit EUR 6,00 / m?2
Verbuschte / bewaldete Flachen sowie Gewasserflachen: ca. 11.608 m2 mit EUR 2,00 / m?

Grundstiick Nr. 734 (Garten):

nordostseitig des Wohnhauses situiert, Bewertung als Zubehorflache - EUR 15,00

Grunstiick Nr. 222/2 (Wiesenflache):
ca. 20.233 m2 mit EUR 5,00 / m2

Berechnung Bodenwert EZ 6 - landwirtschaftliche Flachen (exkl. Wald)
Grundstlck Widmung Flache m?  Preis pro m?
162, Teilflache Wohnhaus FL 1000 € 60,00 € 60000
162, Hofstelle FL 9000 € 15,00 € 135000
162, Wiesenflache FL 44199 € 6,00 € 265194
162, verbuschte Fl., etc. FL 11608 € 2,00 € 23216
734, Garten FL 600 € 15,00 € 9 000
222/2, Wiesenflache FL 20233 € 500 € 101165
86640 € 593575
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

4.2 Bauwert — Bebauung TremmelbergstralRe 42 (Hofstelle)

Die Herstellungskosten werden in Anlehnung der verdffentlichten Kostenreihen fir typisierte
Gebaudearten des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs in Zusammenarbeit mit den Landesverbanden unter der Leitung von
DI Roland Popp - ,Fachmagazin Der Sachverstandige Ausgabe 3/2024“ entnommen, entsprechend

den Ausstattungsqualitédten abgeleitet (siehe nachstehend angefiihrte Tabellen).

|Empfeh|ungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2024

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebdude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt) pro m* Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgeschoBe
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stidtischer Bereich

1 2 3

Ausstattungsqualitat normal gehohen hochwertig
Wien - 33006 0 so00e T s3me
Niederssterreich o 29006 0 36006 T 43006
Burgenland O 26006 770 3200 ST avo0e U
Oberssterreich U 2700€ &7 3.400€ o 30006
Salzburg - 30006 S0 3000€ ST asce
Steiermark e_[,l«- 2700€ 070 32006 T 3700€
Krnten L 27006 75 3d00€ o3 37o0e O
Tirol r['}’"’ 3600€ 7070 4.000€ TS 4s00€ T
-} o e e Ta] e haran [++

Vorarlberg o 38006 TS 4400€ LTS 5.000€
[Gsterreich Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4300 € |

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4)

Aufschlage auf die Bauwerkskosten:

* bauliche Aufschlielung (Kostenbereich 1)

* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7+8)
* Umsatzsteuer

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Oberdurchschnittliche Raumhbéhen (z.B. Altbauten)

* sonstige Aufschlieffung (Kostenbereich 1)

* Erschwernisse

* Einrichtung (Kostenbereich 5)

* Aultenanlagen (Kostenbereich &)

* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8)

* Reserven (Kostenbereich 9)

Erginzende Angaben:

* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)
kénnen einen Aufschlag erfordern

* Grolbprojekte kinnen einen Abschlag erfordern

* Nebengescholte mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholle bei

* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der Hauptgescholle bei

aus Erhebung
in der Regel
ca. 2% - 10%
ca. 7% - 20%
20%

ca. 5% -15%
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf

bis zu 30%
bis zu -10%

ca. 40% his 70%

ca. 20% bis 50%

Quelle: Sachverstandigen Zeitschrift 3/2024 — Publikation Roland Popp
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Exekutionssache: Robert Fried|

GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Wohngebaude:

Die Neuherstellungskosten werden zum Bewertungsstichtag entsprechend der umseitig
angefihrten Tabelle fur die Empfehlung fir Herstellungskosten mit EUR 2.500 (einfacher

Ausfuhrungsstandard) angesetzt.

Normalherstellungskosten nach Nutzflache inkl. Ust

nach NF €/m?

Bauwert

NHK inkl. Ust (+ 20 % UST) €2 500
m2 a

KellergeschoR 30,00 € 1200 € 36 000

Erdgeschol’ - Wohnbereich 68,00 € 2500 € 170000

Dachgeschol3 - Wohnbereich 30,00 € 1875 € 56 250

Summe € 262250

abzgl. Alterswertminderung Jahre

Bestandsdauer 55

Restnutzungsdauer 20

Gewodhnliche Nutzungsdauer 75

Relatives Alter 55/75 73%

Technische Wertminderung linear 73% von 262250 -€ 191 443

Gebaudesachwert € 70 807

* Wirtschaftliche Wertminderung 15% von 70807 € 10 621
€ 60 186

€ 60186

*Die wirtschaftliche Wertminderung wird mit dem verlorenen Bauaufwand bzw. mit der derzeitigen
Raumkonzeption (jedermann hat individuelle Raumbedirfnisse, unorganische Raumkonfiguration,
groRRe Vorraumflachen, Niveauunterschiede, fehlende Zentralheizung, fehlende Sanitéreinheit im DG,

etc. begriindet.

Carport:

Carport

Neuherstellungskosten ca. € 300,00 / m?
Alter fiktiv ca. 10 Jahre, Restnutzungsdauer ca. 40 Jahre, GND 50 Jahre
57 m? x € 300,00 x (10/50 = - 20 %) = ca. € 13.700,00

€ 13 700

Carport gesamt

€ 13 700
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Exekutionssache: Robert Fried|

GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Die Herstellungskosten der bestehenden Stall- und Nebengebaude werden in Anlehnung der

veroffentlichten Pauschalkostensatze fiir Baukosten im

landwirtschaftlichen Bauwesen,

herausgegeben vom Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, gultig ab 01.01.2023,
entnommen und entsprechend den Ausstattungsqualitdten abgeleitet (siehe angefiihrte Tabellen).

Pauschalkostensatze
Baurichtpreise und pauschale Kostensatze fur technische und andere Investitionen
[in €/je Einheit (m?, m?, Ifm, ha, Stick) ochne MwSt]

1. Stallgebaude Neu- und Zubauten

einschlieBlich Aufstallungen, Futterungs-, Entmistungsanliagen und Luftungen, untergeordnete Nebenraume, jedoch ohne milchtechnische Einrichtungen. Bergeraume werden

Futterungstechnik ist gesondert zu berechnen

berechnet. AL

Zu-und
Abschlagsfaktoren Baumafinahmen Pauschalkostensatz
Bauliche Anlagen fur alle Tiergattungen €m €m*
B Auslauf planhefestigh inkl. Zaun 120 =
B Auslauf mit Spalten inkl. Zaun 237 =
B Auslauf - Bedachung 120 =
B Aulenliegebereich bzw. Aulenfutterung mit Dach 303 =
B Gilllekanal - 218
Gummimatte Laufgang 120 =
Gummimatte Liegeflache 150 =
Rinder &
A B.C Einstreubuchten (Ein- oder Zweiflichenbucht) * (h max_ 4,00m) 583
AB,C Liegeboxenlaufstall * (h max. 4,00m) 798
A B,C Anbindestall F Warmstall (h max. 3,20m) 802
A, B,C Laufstall mit Vollspalten (h max. 4,00m) 732
"Bei mehrhausiger Ausfuhrung oder einfacher Gebaudekenstruktion (z.B. Pultdach etc.) konnen entsprechende Abschlge vorgenommen werden.
Schweine Eim?
A, B, C Ferkelaufzucht, Mastschweine / AuRenklimastall (h max. 4,00m) 809
A B C Ferkelaufzucht / Warmstall (h max. 3,20m) 1160
A B, C Mastschweine / Warmstall (h max. 3,20m} 933
A, B,C Zuchtschweinestall / Warmstall {h max. 3,20m) 983
A B,C Zuchtschweinestall f AuBenklimastall (h max. 4,00m) 209
A B, C Abferkelstall mit perforiertem Boden (h max. 3,20m) 1160
A B,C Abferkelstall mit planbefestigiem Boden (h max. 3,20m) 983
2. Wirtschaftsgebaude und Wirtschaftsraume
Emichtung von Wirtschaftsgebauden sowie landwirtschaftlichen Funkfions- und Wirtschaftsraumen
‘wie Futterkammem, Schiacht- und Pressraume, Lagerkeller, Werkstitten, Speichemaume, Lagemraume,
Hauswirtschaftsraume, Raume fiir Direkiv Ing sowie Hei: 1 fr biogene Brennstoffe
(ausgenommen sind Heizinstallationen im Wohnbereich).
Zu- und
Abschlagsfaktoren BaumaBnahmen Pauschalkostensatz
Wirtschaft: i und i Einri: £m?
Bergeraum erdlastig / Einstellraum fir Maschinen und Gerate / Leichtbau
A B.C {h max. 6,00m) 429
AB.C Einstellraum fiir Maschinen und Gerte / Hofwerkstitte / Massivbau mit Decke 566
il (h mae. 6,00m)
Bergeraum deckenlastig / ObergeschoR-Einstellraum fiir Maschinen und Gerite { Leichthau
A B.C 363
(h max_6,00m)
Einstellraum fir Maschinen und Gerate / Hofwerkstatte / Massivbau ohne Decke
A B.C 816
(h max. 6,00m)
Beliftungsboxen, Hohlbodenflache und Seitenwénde 200
(h max. 5,00m)
Dachabsaugungsfidchen mit Unterkonstruktion und Luftkanalen 22
B,C Dachstuhl diber Wirtschaftsbauten (Ubermauerung bis max. 0,5m) inkl. Eindeckung und Spenglerarbeiten * 265
" bei Kaltdachausfiinrung siehe Pkt. 7 Wehngebaude
4. Futterbehalter
Zu-und
Abschlagsfaktoren BaumaRnahmen Pauschalkostensatz
Gérfutterbehilter, Silos £/m? €m*
Stahlblechsilos (inkl. Aushub, fur Raumanteil bis 20m* > 500
Fundament) * fiir Raumanteil iiber 20m* - 180
Stahlblechsilos (inkl. Aushub, fiir Raumanteil bis 20m* = 750
Fundament, Fordertechnik, Gosse,
Steuerung) * fur Raumanteil Gber 20m* - 350
fur Raumanteil bis 2m* - 500
Trevirasilo mit Gestell * fiir Raumanteil 2 bis 10m* = 125
fiir Raumanteil 10 bis 20m?® = 160
fir Raumanteil bis 2m* = 250
Trevirasilo ohne Gestell * fiar Raumanteil 2 bis 10m* - 50
fur Raumanteil 10 bis 20m® - o
Stahibetonsilo > 198
Holzsilo > 135
Kunststoffsilo > 24
Flachsilo mit Dach - 211
Flachsilo ohne Dach = 121
Traunsteiner Silo - 106
Siloplatte, Asphalt a5 -
Siloplatte, Stahibeton 120 N

" gestaffelte Berechnung
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Exekutionssache: Robert Fried|

GZ

: 11 E 38/24y, BG Judenburg

5. Abwasser- und Diingersammelanlagen sowie Kompostaufbereitung

Zu- und
Abschlagsfaktoren

Baumaknahmen

Pauschalkostensatz

Jauche- und Gillegruben £m* €m*

B,C Kleingruben bis max. 80m* mit befahrbarer Decke > 330
" . 3

B.C Jauche-, Gilllegrube mit befahrbarer Decke® fr Raumanteil 60 bis 200m b

fur Raumanteil uber 200m* 150

B.C Jauche-, Gillegrube ohne Decke * fir Raumanteil bis 250m® 108

fir Raumanteil dber 250m*

67

i gestaffelte Berechnung, bei befahrbarer Decke unter Einbeziehung der Kleingrube

Quelle: Baukosten im landwirtschaftlichen Bauwesen, herausgegeben von BMI fur Land-/Forstwirtschaft, giiltig ab 01/2023

Stallgebaude ,,alt“:

Die Neuherstellungskosten werden entsprechend der umseitig angefihrten Tabellen fir die
Empfehlung fir Herstellungskosten mit EUR 800,00 fur den erdgeschossigen Tretmiststall sowie

den Bergeraum angesetzt.

Die Kosten fur den Abkalbestall mit Dach werden mit rund EUR 500,00 angesetzt.

Das Stallgebaude wurde augenscheinlich 1978 errichtet; aufgrund der durchgefiuihrten Arbeiten
bzw. unterschiedlichen Bauabschnitte wird ein fiktiv verjingtes Baujahr 2000 angenommen; es
errechnet sich somit ein Baualter von ca. 25 Jahren; die Restnutzungsdauer wird mit rund 25

Jahren angesetzt.

Normalherstellungskosten nach Nutzflache inkl. Ust

nach NF €/m?
NHK inkl. Ust (+ 20 % UST) € 800
NHK inkl. Ust (+ 20 % UST) € 500

m?2 a

Stall EG + Bergeraum OG 360,00 € 800 € 283000
Abkalbestall 100,00 € 500 € 50 000
Summe € 338000
abzgl. Alterswertminderung Jahre
Bestandsdauer 25
Restnutzungsdauer 25
Gewohnliche Nutzungsdauer 50
Relatives Alter 25/50 50%
Technische Wertminderung linear 50% von 338000 -€ 169 000
Gebaudesachwert € 169 000
* Wirtschaftliche Wertminderung 20% von 169 000 -€ 33 800

€ 135 200
Bauwert € 135200

*Die wirtschaftliche Wertminderung wird mit den sich standig &ndernden Auflagen / Haltungsformen
/ Anforderungsprofilen von landwirtschaftlich genutzten Gebauden begrundet.
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GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Freilaufstall ,neu‘:

Die Neuherstellungskosten werden entsprechend den angefiihrten Tabellen fir die Empfehlung
fur Herstellungskosten mit rund EUR 1.400,00 (Kosten inkl. Gillelagune) angesetzt.

Die bestehende PV-Anlage wird mit einem pauschalen Zeitwert von EUR 1.000,00 / kWp

beriicksichtigt.

Das Stallgebdude wurde 2020 errichtet; es errechnet sich ein Baualter von ca. 5 Jahren; die
Restnutzungsdauer wird mit rund 25 Jahren angesetzt.

Normalherstellungskosten nach Nutzflache inkl. Ust

nach NF €/m?

NHK inkl. Ust (+ 20 % UST) €1400
m2 a

Flache Freilaufstall gesamt 500,00 € 1400 € 700000
Summe € 700000
abzgl. Alterswertminderung Jahre
Bestandsdauer 5
Restnutzungsdauer 25
Gewdhnliche Nutzungsdauer 30
Relatives Alter 5/30 17%
Technische Wertminderung linear 17% von 700 000 -€ 119 000
Gebaudesachwert € 581 000
* Wirtschaftliche Wertminderung 20% von 581000 -€ 116 200

€ 464800
Bauwert € 464 800
PV - Anlage mit 32 kWp - pauschaler Zeitwert € 1.000 / kWp € 32000
Bauwert gesamt € 496 800

*Die wirtschaftliche Wertminderung wird mit den sich standig andernden Auflagen / Haltungsformen
/ Anforderungsprofilen von landwirtschaftlich genutzten Geb&auden begrindet.
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Schweinestall:

Die Neuherstellungskosten werden entsprechend den angefiihrten Tabellen fiir die Empfehlung
fur Herstellungskosten mit EUR 1.000,00 angesetzt.

Das Stallgebaude wurde 1959 errichtet, aufgrund der durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten wird ein fiktiv
verjingtes Baujahr 1980 angesetzt; es errechnet sich ein fiktives Baualter von ca. 45 Jahren; die
Restnutzungsdauer wird mit rund 15 Jahren angesetzt.

Normalherstellungskosten nach Nutzflache inkl. Ust
nach NF €/m?
NHK inkl. Ust (+ 20 % UST) €1 000
m2 a
Flache EG 55,00 € 1000 € 55 000
Summe € 55 000
abzgl. Alterswertminderung Jahre
Bestandsdauer 45
Restnutzungsdauer 15
Gewohnliche Nutzungsdauer 60
Relatives Alter 45/60 75%
Technische Wertminderung linear 75% von 55000 -€ 41 250
Gebaudesachwert € 13 750
* Wirtschaftliche Wertminderung 10% von 13750 € 1375
€ 12 375
Bauwert € 12375

*Die wirtschaftliche Wertminderung wird mit den sich stéandig andernden Auflagen / Haltungsformen
/ Anforderungsprofilen von landwirtschaftlich genutzten Geb&uden begriindet.
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Wagen-/ Gerétehitte + Garage:

Die Neuherstellungskosten werden entsprechend den angefiihrten Tabellen fiir die Empfehlung
fur Herstellungskosten mit EUR 600,00 angesetzt.

Die Ursubstanz geht auf die 1970er Jahre zuriick; der Baukdrper wurde im Jahr 2002 zugebaut. Aufgrund
der unterschiedlichen Bauabschnitte wird ein fiktiv verjingtes Baujahr 1990 angesetzt; es errechnet sich ein
fiktiv Baualter von ca. 35 Jahren; die Restnutzungsdauer wird mit rund 25 Jahren angesetzt.

Normalherstellungskosten nach Nutzflache inkl. Ust

nach NF €/m?
NHK inkl. Ust (+ 20 % UST) € 600

m2 a

Flache EG 250,00 € 600 € 150000
Summe € 150000
abzgl. Alterswertminderung Jahre
Bestandsdauer 35
Restnutzungsdauer 25
Gewohnliche Nutzungsdauer 60
Relatives Alter 35/60 58%
Technische Wertminderung linear 58% von 150 000 -€ 87 000
Gebaudesachwert € 63 000
* Wirtschaftliche Wertminderung 10% von 63000 -€ 6 300

€ 56 700
Bauwert € 56700

*Die wirtschaftliche Wertminderung wird mit den sich stéandig andernden Auflagen / Haltungsformen
/ Anforderungsprofilen von landwirtschaftlich genutzten Geb&uden begriindet.

Flachlager — Silo:

betonierte Flachlager-Silos

Neuherstellungskosten ca. € 120,00 / m?

Alter fiktiv ca. 5 Jahre, Restnutzungsdauer ca. 25 Jahre, GND 30 Jahre

500 m? x € 120,00 x (5/20 = - 25 %) = ca. € 45.000,00 € 45 000

Flachlager - Silo € 45 000

Zusammenstellung der Werte (EZ 6 — exkl. Waldparzelle Nr. 490):

Bodenwert EZ 6 (landwirtschaftliche Flachen exkl. Gst. 490) € 593 575
Bauwert Wohngebaude € 60 186
Bauwert Carport € 13700
Bauwert Stallgebaude "alt" € 135 200
Bauwert Freilaufstall "neu"” € 496 800
Bauwert Schweinestall € 12 375
Bauwert Wagen- / Geratehiitte + Garage € 56 700
Flachlager - Silo € 45 000
Sachwert € 1413536
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

4.3  Verkehrswertableitung

GemalR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhéltnisse
vorzunehmen (sog. Marktanpassung).

Mafgebende Kriterien fir die Marktanpassung sind insbesondere die Hohe des Sachwertes und
die Marktgangigkeit (Veraul3erbarkeit) des Bewertungsobjektes (Art, Beschaffenheit, Lage usw.).
Im bewertungsgegenstandlichen Fall ist eher von einer eher eingeschrankten Marktgangigkeit der
Immobilie auszugehen.

Begrundung:
e - eingeschrankte Marktgangigkeit von bestehenden Baulichkeiten bei landwirtschaftlichen
Liegenschaften

e - teilweise eher maRiges Gesamterscheinungsbild

Marktanpassung ( Zu- / Abschlag in % )
Sachwert E fiir die Marktgéngigkeit
in Tausend € befriedigend =
sehr gut - gut| - durcﬁf,)- eingeschrinkt] sch\]:'ller;]g " |schlecht-keine
schnittlich g
biszu 10 o D -2 20 43 |
20 +10 | +5 e vEE L a2%
50 [ %5 0 -1 DT B
100 [+ A P A e =09 el = 50
150 ] % | -6 31 S|
200 ~ 3 -8 -18 =32 -52
250 -4 -9 -18 -33 52
300 = 10 -19 ey -53
400 -6 -1l -20 3453
500 -8 -13 -22 ~-36 ESd
1000 [T -15 24 Zrn| |
2000 -14 TR SHE )

In Anlehnung an die von Kainz, ,Marktanpassung im Sachwertverfahren (2002)“, durchgefiihrten
Untersuchungen, wird aufgrund der beschriebenen Marktgéngigkeit und der Hohe des Sachwertes

ein angemessener Marktanpassungsabschlag von 20 % angesetzt.

Sachwerte € 1413536
Marktanpassung 20% -€ 282 707
€ 1130 829
Verkehrswert der EZ 6, KG 65123 ger. € 1130000
exkl. Forstwirtschaftliche Parzelle 490
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

5 Zubehor

Im Wohnhaus befindet sich teils noch Inventar, das im Sinne der Bewertung ein Zubehér darstellt.
Es handelt sich jedoch um veraltetes und standig in Verwendung gestandenes Inventar ohne

Zeitwert.

In den Stallgebauden wurde im Zuge der Befundaufnahme nachstehendes Zubehdor vorgefunden:

Anmerkung: Die nachstehenden Werte wurden mit Mitarbeitern der ,Landforst — Fachberatung
Technik®, 8720 Knittelfeld, abgestimmt.
Die Werte sind als Naherungswerte vorbehaltlich einer exakten
Verifizierung zu verstehen.
Weiteres auf der Hofstelle befindliches, lebendes bzw. totes Inventar wurde
auftragsgemaf nicht verifiziert.

Gerét / Anlage Verkehrswerteinschatzung

Melkroboter "Lely" Astronaut A 3, It. Eigentlimerangaben Baujahr 2012 -

Kauf im Jahr 2022, € 25000
Zustand: brauchbar, pauschaler Zeitwert

Milchtank "Risto", 3.340 Liter, Baujahr 2021, pauschaler Zeitwert € 7000
Gesamt € 32000

Melkroboter Milchtank
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Exekutionssache: Robert Friedl GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

6 Zusammenstellung

Zweck der Schatzung:  ,,Hofstelle vig. ,HERMANNGUT*“
EZ 6, KG 65123
Wohnhaus mit Stall- und Nebengebéaude,
bzw. Waldflache
8732 Seckau, Tremmelbergstralie 42

Objekt Verkehrswert
"Hofstelle vlg. Hermanngut",
EZ 6, KG 65123 Neuhofen
8723 Seckau, Tremmelbergstralie 42 € 1130000
ca. 86.640 m? (Hofstelle bzw. Wiesenflachen)
Waldparzelle Nr. 490 (KG 65131 Ral3nitz) mit 5.597 m? € 9 500
38/14.358-Anteilsrechte an Agrargemeinschaft Seckauer-

€ 66 500

Waldgenossenschaft
Gesamt € 1 206 000
Zubehor € 32 000

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

S
a‘}b FAachgebiet -
ko] 94.03
o 9pN0
ey 15
Werner Kogler < WML 7 Weilkirchen, am 29.03.2025

o\
%, 94.20
SS//V ;9@\?
Beilagen:
Fotodokumentation
Planunterlagen
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FOTODOKUMENTATION

Wohnhaus
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Stallgebaude ,

,alt”

N’

7TV \\\UU
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GST 724 - Trafostation situiert quasi als Enklave
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Grundstiick Nr. 222/2

Waldparzelle Nr. 490

Landwirtschaft in 8732 Seckau, Tremmelbergstralle 42 Seite 54 von 58
+ div. Grundstticke (Wiesen- und Waldflachen)



GZ: 11 E 38/24y, BG Judenburg

Exekutionssache: Robert Fried|

GRUNDRISSE
Stallgebaude ,,alt"

- Ursprungsplan
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Exekutionssache: Robert Fried|

Freilaufstall ,,neu® mit Gullelagune
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Schweinestall - Ursprungsplan
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Exekutionssache: Robert Fried|

aNvLE38 X NN

i
i
]
|
I
I
I

i
4
[
J

-.E._n._ﬂ_.-.._ .
“ N3Jd4NHOSIALYHID _

e e et e e e GRS S e e R i i . e e e
or "

Gerateschuppen-Anbau
|+
|4 ZZ

e e St

e

|
ey

D

| — -E,--'__ et it

_
I Y ¢ L |
bttt
I — . LY

Landwirtschaft in 8732 Seckau, TremmelbergstralRe 42 Seite 58 von 58

+ div. Grundstiicke (Wiesen- und Waldflachen)



