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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber und Bewertungsgegenstand

Ich wurde von Frau Mag. Elisabeth Schwarz, Richterin am Bezirksgericht Feldbach, mit
Beschluss vom 5. Februar 2026 beauftragt, Befund und Gutachten Uber den
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 933, GB 62320 St. Stefan im Rosental, B-LNr 3 zu

erstatten.

Bei dem Grundbesitz handelt es sich um eine Grundsticksflache im Ausmal von 822 m?,
die mit einem im Erdgeschol3 gelegenen Gasthaus sowie einem im Obergeschol}

befindlichen privaten Wohnbereich und Fremdenzimmern bebaut ist.

1.2 Bewertungsstichtag

Die Bewertung erfolgt mit dem Stichtag 10. Marz 2026; das ist der Tag der Befund-

aufnahme.

1.3 Befundaufnahme

Bei der Befundaufnahme am 10. Marz 2026 in der Zeit von 14.00 Uhr bis 15.30 Uhr waren
neben der gefertigten Sachverstandigen folgende Personen anwesend:

o Gernot Seidl, Eigentumer

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

Sachverstandiger

Die in diesem Gutachten abgebildeten Fotodokumente wurden im Rahmen der
Befundaufnahme angefertigt. Der Aufnahme dieser Dokumentation in das Gutachten wird

zugestimmt.
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1.4 Eigentiimer

Gernot Seidl, geb. 20.07.1962
Feldbacher Stralte 24/1
8083 St. Stefan im Rosental

1.5 Zweck des Gutachtens

Es ist der Verkehrswert der Liegenschaft fur das Exekutionsverfahren zu ermitteln.

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.

o 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 Verkehrswertermittlung von Grundstucken, Kleiber, 2017

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

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

Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, 4. Auflage 2020
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1.6.2 Objektspezifische Unterlagen
Die nachstehenden Unterlagen wurden ausgehoben bzw. zur Verfugung gestellt:

e (Grundbuchauszug vom 10.03.2026

e Auszug aus der digitalen Katastralmappe mit LuftbildUberlagerung

e Bauaktunterlagen vom Bauamt der Marktgemeinde St. Stefan im Rosental
e Einheitswertbescheid des Finanzamtes Osterreichs, Standort Feldbach

e Erhebungen in der ImmonetZT Datenbank (Liste der Vergleichswerte)

e Internetrecherchen Uber die Marktlage

e Daten und Unterlagen aus der Urkundensammlung des BG Feldbach

1.7 Allgemeine Hinweise

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen und Annahmen zu
treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende
Grolke. Der Gutachter hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert
anzugeben.

Auftraggeber sind insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden &ulleren Umstanden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Dieses Gutachten grundet sich auf den erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor auch mein Gutachten zu

andern.

Haftung der Sachverstandigen
Die Sachverstandige hat samtliche zur Verfugung stehende Unterlagen eingehend
gepruft. Sie haftet jedoch nicht fur deren Richtigkeit. Es wird ausdrucklich darauf

hingewiesen, dass die technische Ausstattung des Objektes nicht gepruft wurde
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(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 fiir 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 MaBnahmen, um

personenbezogene Daten zu schutzen.

Datenschutzrechtlich sind Sachverstandige im Rahmen ihrer Gutachtenstatigkeit als
"Auftragsverarbeiter" zu qualifizieren. Datenschutzrechtlicher Verantwortlicher ist jeweils
der Auftraggeber, also das jewellige Gericht / die jeweilige Behorde / der jeweilige private
Gutachtensauftraggeber. Dementsprechend sind diese Auftraggeber und nicht die
Sachverstandigen insbesondere fur die Erfullung der datenschutzrechtlichen
Betroffenenrechte, wie ein etwaiges Recht auf Information, Auskunft, Richtigstellung,

Loschung, Einschrankung, DatenUbertragung und/oder Widerspruch heranzuziehen.

Gutachtensweitergabe und Vervielfaltigung

Das Gutachten dient ausschlieflich der Nutzung durch den Auftraggeber zum
angegebenen Zweck. Eine Weitergabe an Dritte ist nicht vorgesehen. Jede daruber
hinaus gehende Nutzung durch den Auftraggeber oder Dritte, sowie eine Ableitung eines
Rechtsanspruches aus dem Gutachten ist ausgeschlossen, bzw. bedurfen der
ausdrucklichen Zustimmung der gefertigten Sachverstandigen. Die Veroffentlichung,
Zitierung oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze darf nur nach
ausdrucklicher Zustimmung durch die Sachverstandige erfolgen. Eine Veroffentlichung
von Teilen des Gutachtens kann zu missverstandlichen Ansichten und Eindricken fuhren.

In einem solchen Fall kann keinerlei wie immer geartete Haftung tbernommen werden.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch

KG 62320 St. Stefan im Rosental, EZ 933
Gutsbestand, A1-Blatt

GS5T-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.253/2 G5T-Fléche g22
Bauf. (10) 409
Bauf. (20) 44
Garten(10) 369 Feldbacherstrafe 16
Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebidude)
Bauf. {20): Bauflidchen (Gebidudenebenflichen)
Giarten(l0): Giarten (Girten)

Grundbiicherliche Rechte, A2-Blatt
Keine Eintragung.

Eigentumsverhaltnisse, B-Blatt

3 ANTEIL: 1/1

Gernot Seidl

GEB: 1962-07-20 ADR: Feldbacher Str. 16 5t., Stefan im Rosental BO&3
a 4042/2001 Schenkungsvertrag und Ubergabsvertrag 2000-01-17

Eigentumsrecht vorgemerkt

b 4042/2001 Vorkaufsrecht
c 197172002 Rechtfertigung
d 645472002 Zusammenziehung der Anteile

Grundbiicherliche Lasten, C-Blatt

10 a 10211/1977 2340/1997
DIENSTBARKEIT Gehen, Fahren ilber Gst .253/2 fir Gst 2821/5
14 a Te8/1%B2 6602/1999
DIENSTBARKEIT Gehen, Fahren ilber Gst .253/2 gem Pkt 2.
Dienstbarkeitsvertrag 1582-02-09 fir Gst 2821/3 und
Gat 2B821/5 (Tfl 1 des Gst 28Z21/3)
16 a 404272001
WOHNUNGSRECHT gem Pkt Drittens
Schenkungs- zugl Ubergabsvertrag 2000-01-17 fiir
Seidl Regina geb 1943-04-0%
2734/2016 VORRANG von LMR 20 vor 16
17 a 404272001
AUSGEDINGE gem Pkt Drittens

[¥]
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Schenkungs- zugl Ubergabsvertrag 2000-01-17 fiir
Seidl Regina geb 1943-04-09
c 2734/2016 VORRANG von LNR 20 wor 17

Die Wertermittlung erfolgt unter der Annahme der Geldlasten- und Bestandfreiheit.
Es sind keine auBerbucherlichen Belastungen bekannt.

Der vollstandige Grundbuchauszug ist dem Anhang des Gutachtens zu entnehmen.

2.2 Lage

Die Marktgemeinde St. Stefan im Rosental mit rund 4.000 Einwohnern liegt im Bezirk Sud-
oststeiermark und gliedert sich in die sechs Katastralgemeinden Aschau, Glojach,
Krottendorf, Lichtenegg, St. Stefan im Rosental und Tréssengraben.

Die Wirtschaft ist gepragt von der Land- und Forstwirtschaft sowie von zahlreichen
gewerblichen Betrieben.

Samtliche Versorgungs-, Infrastruktur- und Freizeiteinrichtungen sind in der Markt-
gemeinde vorhanden.

Die verkehrstechnische Anbindung an Ubergeordnete Zentren ist als gut zu beurteilen.
Die Entfernungen betragen:

- ca. 35 km zur Landeshauptstadt Graz

- ca. 20 km zur Bezirksstadt Feldbach

- ca. 20 km zur Stadt Leibnitz

Damit ist eine ausgewogene Anbindung sowohl an den urbanen Zentralraum Graz als
auch an regionale Versorgungszentren gegeben. Insbesondere die Nahe zu Graz
begrundet eine gewisse Bedeutung als Pendlerstandort sowie als Ergadnzungsraum zum

stadtischen Wirtschafts- und Arbeitsmarkt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im zentralen Siedlungsbereich der Gemeinde,
unmittelbar an der Feldbacher Strale L 216, einer regional bedeutenden Verkehrsachse.
Zudem liegt das Objekt in zentraler Nahe zu Dienstleistungsangeboten und 6ffentlichen

Einrichtungen, wodurch insgesamt von einer gunstigen Mikrolage auszugehen ist.
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Quelle: GIS Stmk I\/Iikrolae der Liegeschaft Feldbacher Strale 16
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2.3 Grundbesitz

Die annahernd L-férmige auf ca. 260 m Seehdhe gelegene Parzelle .253/2 mit einem
Katasterausmall von 822 m? ist mit einem gemischt genutzten Objekt bebaut. Die
Katastergrenzlinie im Innenhof zum Nachbargebaude (FeldbacherstraBe 18) weicht
wesentlich von der tatsachlichen Nutzungsgrenze ab. Laut GIS betragt die Grund-
stucksflache 896 m2.

Hinweis: Fur nachfolgende Berechnungen wurde das Katasterausmaf herangezogen.
An der nérdlichen und westlichen Parzellengrenze verlauft das 6ffentliche Gut (StraRe),

an der sudlichen Grundsttcksgrenze wurde das Objekt Feldbacherstsralie 12 errichtet,

ostlich grenzt eine Gartenflache an.
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2.4 Flachenwidmung

Im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde St. Stefan im Rosental
befindet sich der gegenstandliche Grundbesitz in der Baulandkategorie ,,Kerngebiet® mit
einer Bebauungsdichte von 0,5 - 1,5.

Gemal3 dem Steiermérkischen Raumordnungsgesetz § 30(1) sind Kerngebiete Fldchen in
Zentrumszonen gemals § 22 Abs. 5, mit einer im Vergleich zu anderen Baugebieten héheren
Nutzungsvielfalt und Bebauungsdichte in entsprechender Verkehrslage, die vornehmlich fir
bauliche Anlagen far

»  Erziehungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und soziale Zwecke,

»  Handels- und Dienstleistungseinrichtungen,

»  Hotels, Gast- und Vergntigungsstatten,

=  Verwaltung und Buiros

und dergleichen bestimmt sind, wobei auch Wohngebéude und Garagen sowie Betriebe zuldssig
sind. Sédmtliche Nutzungen mussen sich der Eigenart des Kerngebietes entsprechend einordnen
lassen und dlirfen keine das ortstbliche Ausmall Ubersteigenden Beldstigungen in benachbarten
Baugebieten verursachen. Ist ein Widerspruch zur Eigenart des Kerngebietes gegeben, kann die

Zulgssigkeit der Errichtung von Wohnnutzungen ausgeschlossen werden.

'WAI0:2-0'8

A-GG02-05

KGLOYS= 185, 3

. ‘ ‘A V - S ‘. ».h'
Quelle: GIS Steiermark Flachenwidmung KG 0,5-1,5

KG{OTS=240)
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2.5 Grundstiicksimmissionen und -kontaminationen

Im Zuge der Befundaufnahme konnten keine augenscheinlichen Immissionen wie
o Lichtimmissionen

o Staub-, Rauch- oder Geruchsimmissionen

o Elektrosmog oder Ahnliches

wahrgenommen werden.

Im Altlastenportal des Geographischen Informationssystems sind keine Altablagerungen

oder Altlasten veroffentlicht.

2.6 AufschlieBung

Wasserversorgung: offentliches Wassernetz
Abwasserentsorgung: 6ffentliches Kanalnetz
Stromversorgung: E-Werk Kiendler

Zufahrt: Landesstralle L 216

2.7 Geh-und Fahrrecht

FUr die Parzellen 2821/3 (Haus Nr. 14) und 2821/5 (Haus Nr. 12) ist ein Geh- und
Fahrrecht eingetragen. Aufgrund der zwischenzeitlich geanderten Zufahrtsverhaltnisse

kommt diesem Recht faktisch keine Bedeutung mehr zu; es ist daher aus

bewertungstechnischer Sicht als wertmagig vernachlassigbar anzusehen.
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o'
......

S \ . | S————

Quelle: GIS Steiermark berechtigte Grundstiucke 2821/3 und 2821/5

2.8 Einheitswert

Der Grundbesitz ,Betriebsgrundstiick’ ist im Finanzamt Osterreich, Standort
Oststeiermark/Radkersburg als Geschaftsgrundstick im Einheitswertaktenzeichen
67/550-2-0036/3 mit einem gemak AbgAG 1982 um 35% erhohten Einheitswert von
€ 49.344,85 erfasst.

2.9 Gast- und Wohnhaus

Baujahre:
um 1950 - ursprungliches Gebaude nach Brand errichtet

17.04.1972 — Baubewilligung fur Umbau des Wirtschaftsgebaude zu Wohnung
23.01.1976 — Benutzungsbewilligung fur das Obergescholl des Zweifamilienwohnhauses
um 1975: Umbau Saal

17.05.1977: Baubewilligung fur Betriebstrakt Nord zu Zimmern mit Sanitarbereich
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15.09.1978: Benutzungsbewilligung
um 1980: Zu- und Umbau eh. Wirtschaftsgebaude zu Keller bzw. Aufstockung

fur Gastraume und Zimmer

Betriebsstattengenehmigung: nach Angabe des Eigentumers noch bis 2028 gultig!

Baurechtlich genehmigte Bauausfuhrungen (z.B.: Zimmer Uber dem Saal - Untergeschol})

wurden nicht durchgefuhrt bzw. fertiggestellt, andere Umbauten konsenslos hergestellt.
Die Plane auf allen Ebenen weichen wesentlich von der Ausfuhrung ab.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Fernwarme-Zentralheizungsanlage.

Die Ausstattung entspricht einem normalen Standard.

Ein Energieausweis (Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz) gemal Energieausweis-

Vorlage-Gesetz EAVG i.d.g.F. wurde nicht vorgelegt.

Gebaudetyp Gast- und Wohnhaus
GeschoRe KellergeschoB (Speisesaal und Gastzimmer sind nicht unterkellert)
Erdgeschol
Obergeschol
Baujahre ab 1950, Zu-/Umbau 1974, 1977, 1979/1980
Nutzung Gasthaus, Fremdenzimmer, Wohnungen — derzeit leerstehend
Standard normal

Raumlichkeiten KellergeschoR: Heizraum, 4 Lagerraume

ErdgeschoR: Veranstaltungssaal, Gange, Sanitaranlagen,
5 Gastraume, Stiegenhaus, Kuche

Obergeschol: Gang, 9 Zimmer mit Sanitar, Privatraum,

Abstellraum

Ausrichtung L-férmig, Nord nach Sud bzw. West nach Ost
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Bauliche Beschreibung:

Bauweise Ziegel-Massivbauweise

Dach Satteldachstuhl mit Tondachdeckung am Hauptgebaudeteil und
Speisesaal, Uber Zimmertrakt Satteldach mit Welleternitdeckung

Stiege Betonstiege (Fliesen) in das Kellergeschofl/Innenhofausgang,
bzw. Terrazzo in das Obergeschol}

Fassade massiver Wandaufbau, AuRenputz, gemalt

Bbéden Fliesen, Laminat, Teppichboden

Wande AuBenwande aus Ziegel, 45 cm, Innenwande tragend 35 cm,
12 cm bei den Zimmern im OG, einzelne Trennwande im
Sanitarbereich 12 cm, verputzt und gestrichen, teilw. verfliest
(Sanitarbereiche)

Decken Massivdecken Uber dem EG im Bereich des Gastzimmers,
Holztramdecke Uber dem Speisesaal

Fenster Dreh-Kipp-Kunststofffenster zweifach verglast, dreiflligelig,
Holzfenster im Innenhofbereich, Sonnenschutzrollos teilweise
aullenliegend

Turen Haupteingangstur Massivholz mit Glaselementen, Massivholz-
turen, Brandschutzttren, Rohrenspan-Innenturen, Metalltlren -
teilweise im Kellergeschol3, ALU-TUr in den Innenhof,
Holzschiebetlr in den Speisesaal

Heizung Fernwarmeanschluss, eh. Ol-Zentralheizung im Keller mit
Tankraum, Olbrennerraum und Kamin im Innenhof (derzeit
auller Betrieb)

Sanitarbereiche EG/WC: Damen und Herren WC-Anlage, Beluftung tber
Fenster, Handwaschbecken im Vorraum

Sonstiges SAT-Anlage

Seite 17 von 53




KG 62320 St. Stefan im Rosental, EZ 933 Feldbacher Stralle 16, 8083 St. Stefan im Rosental

Bau- und Erhaltungszustand

Im Bau- und Erhaltungszustand ist die Historie des Objektes ablesbar. Der Bauzustand
entspricht - unter Bertcksichtigung des Baualters - in einer Werteskala von 1 bis 5 der
Note 3,0 (reparatur- und instandsetzungsbedurftig). Der Erhaltungszustand des
Gebaudes weist vor allem im AuBenbereich schwere Mangel auf (Feuchteschaden an den
Wanden, Mangel bzw. Schaden in Sanitarbereichen, Wandabplatzungen etc.)

Im Innenbereich sind die Wandfarben teilweise abgenutzt.

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

Dokument nicht malistabsgerecht.

Ansichten:

Westansicht

Sudansicht
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Schnitt:

KellergeschoR:
Nutzflache: 103,50 m?
lichte Raumhéhe westlicher Teil: 1,70 m

lichte Raumhohe 6stlicher Teil: 2,30 m

Eine etwa 32 m? groRe offene Durchfahrt trennt die beiden Kellergescholiteile.

Im westlichen Teil befinden sich ein Tankraum mit Keller (23 m?; Beton) und ein
Lagerkeller (33 m?; Beton). Wegen der geringen Raumhohe sind die Lager nur
eingeschrankt nutzbar.

Der Ostteil besteht aus 3 Raumen:

- einen Heizraum fiir die eh. Olheizung (13,50 m?; Beton) mit aufenliegendem Kamin
- einen Wirtschaftsraum (19,00 m?; Beton)

- einen Kuhlraum (15,0 m?; Beton).
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Erdgeschof:
Nutzflache: 382,50 m?
lichte Raumhohen: Saal 3,90 m, Gastraum 2,80 m bzw. 2,60 m

Durch den stralienseitigen Haupteingang mit Windfang (6,40 m?; Fliesen) gelangt man in
den geteilten Gastraum (70,00 m? und 60,00 m?; Fliesen) bzw. Uber eine Holzschiebetur
in den Speisesaal (90,00 m?; Fliesen). Angrenzend an den Gastraum befindet sich das
Stiegenhaus (10,00 m?; Fliesen) mit Ausgang in den Innenhof sowie Zugang zum
Sanitarbereich (27,40 m?; Fliesen) mit Vorraum und WC-Anlagen fur Damen und Herren.
Direkt neben dem Stiegenhaus liegt die Gastrokuche (28,60 m?; Fliesen) mit Verbindung
zum Gastraum. Uber einige Stufen erreicht man einen weiteren Gastraum (36,50 m?;
Parkett), einen Vorraum mit Sitzecke (14,90 m?; Parkett) und einen kleineren Saal mit
(30,70 m?; Parkett).
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Quelle: Bauakt Grundriss Erdgeschol}

ObergeschoR:

Nutzflache: 269,70 m?

lichte Raumhohe: 2,50 m

Uber das Stiegenhaus gelangt man in den Vorraum/Gang (20,00 m?; Parkett). Dieser
erschlielt den Wohnbereich der Wohnberechtigten mit Schlaf/Wohnraum und
Sanitarbereich (27,20 m?; Parkett bzw. Fliesen), ein Gastezimmer (21,00 m?; Teppich-

boden) mit Sanitar, ein Zimmer mit Sanitar (20,50 m?; Laminat), einen Abstellraum
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(6,80 m?; Fliesen), ein Personalzimmer (13,40 m?; Teppichboden) und das private Wohn-
zimmer (55,00 m?; Holzdielen). Ein weiterer Flur (14,40 m?; Teppichboden) erschlielit 6

Gastezimmer mit Sanitarbereich (gesamt 91,40 m?; Teppichboden).

Quelle: Bauakt Grundriss Obergeschofy
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Fotodokumentation
| Auflenansichten
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Keller — 6stlicher Teil

Farcaztrn oot {merpe
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Innenansichten
Erdgeschof}
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KG 62320 St. Stefan im Rosental, EZ 933
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Obergeschol
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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 VerauRerung einer Liegenschaft an Dritte
Fahrnisse moglicherweise keinen Beweggrund fur den neuen Eigentumer darstellen. Man
spricht von einer Schicksalsgemeinschaft bzw. vom verlorenen 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.

Annlich wie bei Liegenschaften ist der Verkehrswert ausschlaggebend: Was wirde 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 Mobel oder Ahnliches abnimmt.
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Das fest verbundene Inventar wird als Zubehor in der Verkehrswertermittlung
mitbertcksichtigt. Es sei jedoch angemerkt, dass Zubehér, 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 Gastro-Kuche als Zubehér vorhanden.

2.11 Wohnungs- und Ausgedingerecht

GemaR Notariatsakt vom 17.01.2000, Punkt Drittens, ist das Wohnungsgebrauchs- und
Ausgedingerecht fur Frau Regina Seidl, geb. 09.04.1943 sichergestellt:

1. zugunsten der Ubergeberin: :
a) ein héchstpersonliches, lebenslingliches, unentgeltliches Wohnungsgebrauchsrecht in dem
im ersten Stock des Hauses Feldbacher StraBe 16 rechts vom Stiegenaufgang gelegenen
Schlafzimmer mit Sanitéreinheit, mit dem Recht der Mitbeniitzung des Wohnzimmers und der
sonstigen Nebenréumlichkeiten in diesem Hause, wobei die anteiligen Strom- und Heizungs-
kosten vom Ubernchmer zu tragen sind; -
b) die dem Alter und dem Gesundheitszustand der Ubergeberin jeweils entsprechende, or-
dentlich zubereitete und ausreichende Kosten zu den drei Hauptmahlzeiten und den beiden
Jausenzeiten gemeinsam mit den Ubernchmern, auf Verlangen der Ubergeberin auch in deren
Wohnraum gestellt, T TEEESNSTRRRNE.SEEEEER

¢) das Recht des freien Zugangs zu allen Lebensmittel- und Iluuslrupk\'om‘ilcn, welche vor
der Ubergeberin nicht versperrt werden diirfen und von denen die Ubergeberin entnehmen
kann, soviel sie filr ihren perstnlichen Bedarf benttigl,---------ssssssmmmmmmssmanemnoommmmnnes
d) die Reinigung und Instandhaltung des Wohnraumes sowie der Kleidung und Wiische fiir
die Ubergeberin; —-=-r=ssssesssmssommerssemmaamessmmmmeon e s
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¢) die Pflege und Betreuung in kranken Tagen und im Falle der Altersgebrechlichkeit, die
Herbeiholung des Arztes und der Medikamente, die Bezahlung der Arzt- und allfilligen
Krankenhauskosten in der allgemeinen Gebiihrenklasse, soweit hiefiir nicht eine Leistung der
sffentlichen Hand gewdihrt wird, wobei sich die Verpflichtung des Ubernehmers jedoch nicht
auf die Kosten fiir die Unterbringung der Ubergeberin in einer Pflegeanstalt bezieht; ------- -

f) das Recht, Besuche zu empfangen und sich auf dem Ubergabsobjekt frei zu bewegen; -=-----
g) weiters verpflichtet sich der Ubernehmer, nach dem Ableben der Ubergeberin ein ortsiibli-
ches und standesgemiies Begriibnis und eine angemessene Grabstitte zu besorgen und zu
bezahlen.
Die Ubergeberin nimmt vorstehende als Dienstbarkeit des Wohnungsgebrauchsrechtes und
Reallast des Ausgedinges grundbiicherlich sicherzustellenden Rechte vertragsgemil an. -------
Auf die Einriumung weiterer Gegenleistung, insbesondere eines Belastungs- und VerduBe-
rungsverbotes wird in Kenntnis der diesbeziiglichen Rechtsfolgen ausdriicklich verzichtet. -—-

Das Wohnrecht gehort zu den personlichen Dienstbarkeiten.

Persdnliche Dienstbarkeiten sind nicht Ubertragbar, sondern erléschen mit dem Tod ihres
Tragers oder mit dem Ablauf einer vertraglichen Befristung.

Die Reallast des Ausgedinges verpflichtet den Eigentimer einer Liegenschaft, an den
Berechtigten wiederkehrende Leistungen zu erbringen. Der Eigentumer, der die Reallast
begrundet hat, haftet fur diese Leistungen nicht nur mit der Liegenschaft, sondern auch

mit seinem gesamten Vermogen.
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3 GUTACHTEN

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemalt 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 Geschaftsverkehr nach Lage, Beschaffenheit und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes bei einer Veraullerung zu erzielen ware. Fur
seine Ermittlung gelten ausschlielllich objektive Gesichtspunkte; ungewohnliche und
persdnliche Verhaltnisse auf Seiten des VerauRerers oder Erwerbers sind bei der
Wertermittlung ebenso auszuschliefen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte

oder sonstige subjektive Faktoren.

Unter dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Handel am freien Markt zu verstehen,
bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und
Nachfrage bestimmen. Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen

Lage, der Situation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt.

FUr die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaften entsprechen. Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fur die
Ermittlung des Verkehrswertes grundsatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

e § 4 Vergleichswertverfahren

e § 5 Ertragswertverfahren

e § 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist zu prufen, welche Bewertungsmethode zielfuhrend
ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander
anzuwenden sind.

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

Marktanpassung).
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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
verauliert wurden und in vergleichbaren Gebieten gelegen sind, ermittelt.

Stimmen die Vergleichsliegenschaften in den wertbeeinflussenden Merkmalen (Lage,
Erschlielfung, Grundsticksform, Nutzungsmaoglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden
Grundstuck nicht Uberein, so sind die Differenzen durch Zu- bzw. Abschlage
auszugleichen.

Kaufpreise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieRen lassen, sind bei diesem
Preisvergleich ebenso wenig zu bertcksichtigen wie Preisgestaltungen unter Verwandten

oder Arrondierungskaufe.

Im Sachwertverfahren ist der Verkehrswert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes besonderer Bestandteile abzuleiten.
Wahrend der Bodenwert im Vergleichswertverfahren und/oder Residualverfahren
abgeleitet wird, versteht sich der Bauwert als die Summe der Zeitwerte der baulichen
Anlagen.

Ausgangswert fur den Bauwert des Gebaudes sind jene Herstellungskosten, die
aufzuwenden sind, um zum Wertermittlungsstichtag ein dem Bewertungsgegenstand
gleiches Objekt an selber Stelle, mit selber GroRe, Konstruktionsart, Bauweise und

Ausstattung zu errichten (= Neubauwert).
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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.
Instandhaltungsmangel 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 des zu erzielenden Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu

ermitteln.
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3.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gegenstandlich kommen das Vergleichs- und das Sachwertverfahren zur Anwendung

3.4 Berechnung des Sachwertes
3.4.1 Bodenwert

Die Bodenwerte werden anhand des Vergleichswertverfahrens ermittelt.
Der mal3gebliche 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).

Bauland: Vergleichswerte
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Gesamtanzahl Vergleichswerte erhoben 7

Anzahl Vergleichswerte f Berechnung [

arith. valorisiertes Mittel ! B&56 €
Standardabweichung ! 1513 €
Variationskoeffizient (%) ! 17,09 %
Streuintervall | 76,45 €- 10067 €

mit jahrlicher Entwicklung (Valorisierungsfaktor) von 2,00 % und Stichtag: 10.03.2026

Grundstiicks-  Preis/m? Preis harmonisiert
fliche m? Kaufvertrag und valorisiert/m*

1 Bauland 2096/2021 03.06.2020 887,00 45,00 € 90,47 € ¥

Nr.  Kategorie  TZ/Jshr  DatumKV

2 Bauland 3464/2021 11.12.2020 | 1.116,00 60,00 € 80,99 € *
3 Bauland 1280/2022 29.12.2021 | 920,00 3696 € 7632 € »
< Bauland 2883/2024 26.04.2024 822,00 | 60,83 € 11754 € "
5 Bauland 4031/2024 19.12.2023 | 1.114,00 4488 € 87,05€ =
6 Bauland 5745/2024 | 08.08.2024 448,00 76,56 € 7899 € o
7 Bauland 314/2026 | 10.12.2025 631,00 | 9984 € 188,13 €

Die vorstehenden 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.
Der Kauffall 7 wurde als ,Ausreil3er” von der Mittelwertbildung ausgenommen.

Aufgrund der Teilmarktentwicklung von Baugrundstickspreisen in der Region der
bewertungsrelevanten Liegenschaft in den letzten Jahren erfolgte eine Valorisierung der

Preise mit 2 % p.a.

Die unterschiedlichen Bebauungsdichten als Mal} der zulassigen Nutzung sind in der
Bewertung entsprechend zu berucksichtigen. Dazu wurden die von Tiemann entwickelten
Umrechnungskoeffizienten  verwendet, um die Kaufpreise unterschiedlicher

Bebauungsdichten miteinander vergleichen zu kénnen.
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Verhiltniszahlen F = UK,/ UK,

GFZ der zu bewertenden Liegenschaft

030 [050 {080 | 1,20 | 1,50 |1,80 | 210
Funktions- | 2o | 572 |pgo | 110 | 1,23 | 1,36 | 1.49

werte UK
& |030 0,59 1,00 122 [153 |18 | 208 |231 | 253
£ o |0.50 0,72 082 |1o0 [125 | 153 [ 1,71 189 | 207
22 |0.80 0,90 066 |080 | 100 | 122 | 1,37 | 1,51 1,66
= 2| 1.20 1,10 054 (065 [082 | 1o0 [ 112 124 | 135
= E‘ 1.50 1,23 048 | 059 (073 | 0839 | 1,00 |1.11 1,21
N= 18] 136 043 |053 |oes | 081 | o090 100 [ 110
9 |z210] 1,49 0,40 | 048 |o60 | 074 | 083 | 001 1,00

Quelle: Seiser/Kainz

Folgende Faktoren kommen zur Anwendung:
Ausweisung WA 0,2-0,4 BD - Faktor 1,895
Ausweisung KG 0,5-1,0BD - Faktor 1,245

Der aus 6 Transaktionen ermittelte m2-Wert liegt nach der Valorisierung bei € 88,56; im
gebenen Fall kann auf € 90,00 gerundet werden.

Hinweis:

FUr die Bewertung der gesamten Grundstlcksflache wurde das Katasterausmal von

822 m? herangezogen.

Grundstick Flache m? Preis €/m? | Bodenwert €
.253/2 822 90,00 73.980,00
74.000,00

Wert der Grundsttcksflache
zum Bewertungsstichtag, gerundet € 74.000,00
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3.4.2 Bauwert Gast- und Wohnhaus

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

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten Wohngebdude 2025 verstehen sich samt
Baunebenkosten inkl. USt. Zum Basiswert fur die Steiermark erfolgt eine Berichtigung mit

Gebietsfaktoren (Stadt — Land Gefalle) und ein Aufschlag fur Kleinbauwerke.

Ausstattung und Bauweise fur Wohnzwecke nach Nutzflache/Wohnnutzflache
@ Preisbasis fur HauptgeschoRe normale Ausstattung € 3.200,00
Gebietsfaktor Steiermark 0,85 €2.720,00
Aufschlag fur Kleinbauwerke 1,10 € 2.992,00
Neubauwert je m? Wohnnutzflache (Hauptgeschol), gerundet € 3.000,00

Der Richtwert je m?2 Wohnnutzflache unter Berucksichtigung des Gebietsfaktors fur die

Steiermark und des Aufschlags fur Kleinbauwerke betragt gerundet € 3.000,00.

Die Alterswertminderung erfolgt als ,,gemeinsame technische Wertminderung“ (lineare

Alterswertminderung kombiniert mit Zustandswertminderung nach Heideck):

Wertminderung linear (WL): Wertminderung nach Heideck (WH):
WL=a WH={(ZN-1) *1/4 —sin [(ZN - 1) * 1/4]} / Tt
a= relatives Alter ZN = Zustandsnote

1 = neuwertig, mangelfrei
Gemeinsame Wertminderung (GW): 2 =normal erhalten, entsp. Erhaltungsarbeiten
GW =WL + WH - WL * WH 3 = reparatur- (instandsetzungs-) bedurftig

4 = umfangreiche Instandsetzungen erforderlich
5 = abbruchreif, wertlos

Der so ermittelte Neubauwert wird um die gemeinsame technische Wertminderung
(Wertminderung linear, kombiniert mit Heideck) reduziert, in welcher die Minderung des
Neubauwertes infolge Alters und allfalliger Baugebrechen sowie Bau- und
Instandhaltungsmangel zum Ausdruck kommt. Der Abschlag fur diese technische
Wertminderung erfolgt in Prozent vom Neubauwert.

Unterstellt wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Das gemittelte fiktive Baualter
liegt bei 50 Jahren. Dadurch errechnet sich eine lineare Wertminderung von 62,5 % bzw.

unter Einbeziehung der Zustandsnote 3,0 eine Wertminderung von 69,31 %.
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Ausgehend von dem valorisierten Richtpreis fur HauptgeschoBe in der Hoéhe von
€ 3.000,00/m? wird fur das Kellergeschol3 (Altbauteil) ein Richtpreis von € 1.200,00/m? (=
40%) und fur Kellergeschol’ (Neubauteil) € 1.500,00/m? (50 %) unterstellt.

Durch die zu unterschiedlichen Zeitpunkten erfolgte Errichtung des Gebaudekomplexes
entstand infolge seines unorganischen Aufbaus eine nachteilige Raumstruktur. Die
Arbeitsablaufe im Gastrobereich verlangen koordinierte Ablaufe, wobei die Anordnung
der Raume maoglichst barrierefrei anzustreben ist. Aufgrund der marktwertmindernden

baulichen Heterogenitat des Bestandes ist ein Abschlag von 5% zu berucksichtigen.

Bauwert Gast- und Wohnhaus

~Nutzflache m? Preis €/m? Neubauwert €
Kellergeschol, Altbauteil: 56,00 1.200,00 67.200,00
KellergeschoB, jungerer Bauteil: 47,50 1.500,00 71.250,00
Erdgeschol3: 382,50  3.000,00 1.147.500,00
ObergeschoR: 269,70  3.000,00 809.100,00
Herstellungskosten: 2.095.050,00
- gemeinsame techn. Zustandsnote 3,0
Wertm. (linear, Heideck) Gesamtnutzungsd. | 80 Jahre| -69,31% - 1.452.079,00
Restnutzungsdauer| 30 Jahre
Baualter 50 Jahre
- wirtschaftliche Wertminderung - 5% - 104.753,00
Bauwert 538.218,00

Bauwert Gast- und Wohnhaus
zum Bewertungsstichtag (gerundet) € 538.000,00
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3.4.3 Bauliche AuRenanlagen

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

Laut Literaturangaben betragt der Wert der AulRenanlagen bei einfachen Ausfuhrungen —
wie im gegenstandlichen Fall — Ublicherweise zwischen 2% - 4% des Bauwertes.

In Anbetracht des vergleichsweise hohen Bauwertes und der nur in Form einer
asphaltierten Zufahrt bzw. eines Vorplatzes vorhandenen Aufllenanlage wird fur die

Liegenschaft Seidl ein reduzierter Ansatz von 1% herangezogen.
Berechnung: € 538.000 x 0,01 = € 5.380,00

Wert der baulichen Aulenanlagen, gerundet € 5.400,00

3.44 Zubehor
Der Wert des Zubehors (Gastroktche) wird auf Basis sachverstandiger Einschatzung, der
Einschatzung des Eigentimers sowie entsprechender Erhebungen mit einem pauschalen

Zeitwert angesetzt.

Wert des Zubehérs, pauschal € 3.000,00

3.4.5 Wert des Wohnungs- und Ausgedingerechtes

Das Wohnrecht gehért zu den personlichen Dienstbarkeiten. Der Berechtigte darf einen
Teil eines Gebaudes oder das gesamte Gebaude fur Wohnzwecke verwenden. Es ist das
dingliche Recht zum Gebrauch einer Wohnung.

Personliche Dienstbarkeiten sind nicht Ubertragbar, sondern erléschen mit dem Tod ihres
Tragers oder mit dem Ablauf einer vertraglichen Befristung.

Zur Bewertung dieser lebenslanglichen Dienstbarkeit dient der Barwert, der die Summe
aller zukunftigen Zahlungen abgezinst auf den Bewertungsstichtag darstellt. Fur die
Berechnung ist die Hohe der Rente, das Alter und das Geschlecht der berechtigten

Personen sowie der Kapitalisierungszinssatz bestimmend.
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FUr die Bewertung der Leibrenten werden die von der Statistik Austria in den
Leibrententafeln veroffentlichten Barwertfaktoren herangezogen, die auf den allgemeinen
und ausgeglichenen Sterbetafeln fiir Osterreich basieren. Aufgrund der unterschiedlichen
Lebenserwartung gibt es eine Leibrententafel fir Manner und eine fur Frauen.
Grundlage der Wertermittlung des Rechts ist der wirtschaftliche Vorteil fur den
Berechtigten durch das Recht. Der wirtschaftliche Vorteil besteht vor allem in ersparten,
Ublicherweise zu zahlenden Mieten und gegebenenfalls in der Ersparnis weiterer
Aufwendungen (Bewirtschaftungskosten, Betriebskosten).

Bei unentgeltlichen Wohnungsrechten wird normalerweise unterstellt, dass der
Berechtigte nur die Nettokaltmiete (Grundmiete) einspart und alle umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten zahlt. Im gegebenen Fall werden von den Wohnungsberechtigten
keine Bewirtschaftungskosten bezahlt, weshalb diese zum Wert des Wohnungsrechtes

hinzuzuzahlen sind.

Der Wert des Rechts ergibt sich aus dem kapitalisierten Vorteil des Berechtigten Uber die
Dauer der Inanspruchnahme des Rechts. Ist die Dauer des Rechts an das Leben
gebunden, ist mit Leibrentenbarwertfaktoren zu kapitalisieren.

Der Immobilienpreisspiegel 2025 unterscheidet bei Mietwohnungen zwischen
neuwertigen und nicht neuwertigen Objekten. Fur nicht neuwertige Wohnungen mit
einer Grole bis 50 m? ist im Bezirk Sudoststeiermark eine Bandbreite von € 5,80 -

€ 7,90 je m?vorgesehen.

Das gegenstandliche Wohnrecht bezieht sich auf die Nutzung eines Schlafzimmers
mit Sanitareinheit (20,70 m?) im ObergescholR und die Mitbenutzung des
Wohnzimmers (55,00 m?) und sonstiger Nebenrgumlichkeiten in diesem Hause, wobei
keine anteiligen Betriebskosten (Strom- und Heizkosten) von der Wohnrechts-
nehmerin zu entrichten sind. Der Zugang erfolgt Uber das Stiegenhaus, ein Lift bzw.
barrierefreier Sanitarbereich ist nicht vorhanden. Aus diesen Grunden ist die
Ansatzwahl des unteren Wertes von € 6,00/m? zuzlglich Betriebskosten von
€ 2,00/m? innerhalb der ausgewiesenen Mietpreisspanne sachlich nachvollziehbar

und marktkonform.
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Der Mietansatz fur das Wohnrecht ist somit folgend:
20,70 m? x € 8,00/m? + 55,00 m? x € 8,00/m#2 = € 385,60/Monat
gerundet € 390,00/Monat

In diesem monatlichen Mietwert ist die Nutzung von Nebenraumlichkeiten inkludiert.

Kapitalisierungszinssatz: In Fachkreisen bestehen unterschiedliche Auffassungen

darUber, ob hier der Liegenschaftszinssatz oder der Realzinssatz (Nominalzins abzuglich
Kaufkraftschwund) heranzuziehen sei. Bei der Wertermittlung des Rechts wird der

Realzins als angemessen beurteilt.

Fur den Eigentimer des Grundsttcks steht die langfristige Wertsteigerung des Objektes
im Vordergrund. Insofern ist der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes berechtigt. Die
Berechtigten sparen hingegen lediglich die Miete, nehmen aber an der Wertsteigerung
des Grundstuckes nicht teil. Sie konnten die ersparte Miete alternativ am Kapitalmarkt
anlegen und hatten damit einen Vorteil, der dem Realzins entspricht.

Die WertR 2006 empfehlen generell, sowohl bei der Verkehrswertermittlung des Rechts
als auch des belasteten Grundsticks den jeweils angemessenen nutzungsspezifischen
Liegenschaftszinssatz heranzuziehen. Der Liegenschaftszins ist auch fur Rechte, die im
Zusammenhang mit einer Immobilie stehen, der logische Ansatz. Fur die zu erbringenden
Leistungen wird die Berechnung mit einem 2,5 %-igen Zinssatz durchgefuhrt.

Unterstellt wird ein 2,5 %-iger Zinssatz vorschussig, womit der Barwertfaktor nach der
Sterbetafel 2022/24 bei 7,441 bzw. der bereinigte Barwertfaktor (da eine monatliche
Auszahlung des Rentenbetrages Ublich ist) bei 6,9777 liegt.

Berechnung:
Jahresbetrag Miete: € 390,00/Monat x 12 = € 4.680,00

Geburtsdatum Regina Seidl: 09.04.1943

Zinssatz: 2,5 %

Barwertfaktor: 7,441; bereinigter Barwertfaktor: 6,9777
Kapitalwert: € 4.680,00 x 6,9777 = € 32.656,00

Der Wert des Wohnungsgebrauchsrechtes

betragt zum Bewertungsstichtag, gerundet € 33.000,00
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Die Pflegeleistung ist eine Reallast. Der Reallastverpflichtete hat eine positive
Leistungsverpflichtung zu erbringen oder erbringen zu lassen. Reallasten kénnen wie
Dienstbarkeiten auf Dauer oder zeitlich begrenzt vereinbart werden.

Bei der Bewertung der Belastung aus einer Verpflichtung zur Pflege ist besonders darauf
hinzuweisen, dass die tatsachlich aus einer derartigen Verpflichtung letztlich
erwachsenden Kosten von dieser Wertermittlung deutlich abweichen kénnen.

Die Bewertung der vertragsmalligen Leistungen erfolgt als Barwert eines der
Pflegeverpflichtung entsprechenden Geldbetrages. Die festgelegten Pflegeleistungen
werden praxisublich mit € 350,00 / Monat / Berechtigtem beziffert.

Pflege- und Betreuungsleistungen:

Regina Seidl: 09. April1943

Jahresbetrag: 12 x € 350,00 = € 4.200,00
Alter: 83 Jahre

Zinssatz: 2,5%

Kapitalisierungsfaktor laut Leibrententafel: 7,441
abzuglich Reduktionsfaktor 0,4632 = 6,9777

Kapitalwert: € 4.200,00 x 6,9777 € 29.307,00
€ 29.307,00

Wert der Pflegeleistungen

zum Bewertungsstichtag, gerundet € 29.000,00

Begrabniskosten und Grabstatte:

Die Kosten des ortsublichen standesgemalen Begrabnisses werden pro Person mit
€ 10.000,00 angenommen. Dieser Betrag ergibt sich aus Erhebungen, wonach fur eine
Erdbestattung inklusive aller im Zuge eines Todesfalles erforderlichen Behorden-
erledigungen, kirchlichen Ausgaben, Blumen und Bewirtungsspesen diese Kosten
anfallen.

Es wird davon ausgegangen, dass kein diese Kosten deckendes Vermégen vorhanden

ist.
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Die Belastung ist aufgrund der statistischen Lebenserwartung (It. Sterbetafel Statistik
Austria) fur Frau Regina Seidl in rd. 8 Jahren nach dem Bewertungsstichtag zu erwarten.

Die jeweiligen Begrabniskosten sind daher auf den Bewertungsstichtag abzuzinsen.

Begrabniskosten Regina Seidl: € 10.000,00
Abzinsungsfaktor bei 2,5 % und 8 Jahren: 0,82075
€ 10.000,00 x 0,82075 = € 8.208,00

Wert der Begrabniskosten, gerundet € 8.200,00

Wert der Wohnungs- und Ausgedingeleistungen
zum Bewertungsstichtag, gerundet € 70.200,00

3.4.6 Sachwert

Bodenwert: € 74.000,00

Bauwert: € 538.000,00

Wert der baulichen Aullenanlagen: € 5.000,00

Wert des Zubehors: € 3.000,00

Sachwert: € 620.000,00

Sachwert

zum Bewertungsstichtag, gerundet € 620.000,00
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VERKEHRSWERT

Gemal §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des
angewandten Verfahrens (Sachwertverfahren) unter Bertcksichtigung der Verhaltnisse
im redlichen Geschaftsverkehr abzuleiten (= sog. Marktanpassung) und eine
Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen, da der Sachwert von
Liegenschaften oder von Liegenschaftsteilen nicht in jedem Fall mit dem Verkehrswert
Ubereinstimmt. Fur die Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage nach derartigen
Objekten entscheidend. Es entspricht der Markterfahrung, dass die Marktanpassung
auch von der absoluten Hohe des Sachwertes abhangt: Objekte mit einem geringen
Sachwert kénnen einen héheren Preis (Zuschlag zum Sachwert), Objekte mit hohen
Sachwerten einen zunehmend geringeren Preis (Abschlag) erzielen. Auerdem hangt der
Verkehrswert von der Art und Grolie, der Verwertbarkeit sowie der Marktgangigkeit der
Liegenschaft ab.

Eine Verwertung bewertungsgegenstandlicher Liegenschaft gemeinsam mit der
Nachbarliegenschaft Feldbacherstrale 18 ware - bedingt durch den zweifachen
Zusammenbau mit dem Nachbargebaude und die gemeinsame Nutzung des Innenhofes
- sinnvoll. Die fehlende Abstimmungsmadglichkeit in Nutzungsfragen reduziert in der Folge
die Marktgangigkeit des Objekts deutlich. Aus sachverstandiger Sicht ist daher eine
Marktanpassung in Héhe von 35 % des ermittelten Sachwertes vorzunehmen.

Dieser Abschlag entspricht den in der Fachliteratur vertretenen Ansatzen fur Objekte mit
eingeschrankter Marktgangigkeit bei einer Einordnung in Stufe 4 (Skala: ,1 = sehr gut’ bis

,5 = sehr schlecht).

Marktgangigkeit (Verkauflichkeit)
Sachwertverfahren sehr gut befriedigend eingeschrankt schlecht
gut durchschnittlich schlecht keine

€ 10.000,00 15,0% 9,0%| -2,0% -20,0% -43,0%

€ 20.000,00 10,0% 5,0%)| -7,0% -23,0% -45,09%

€ 50.000,00 5,0% 0,0%)| -11,0% -27,0% -48,0%

€ 100.000,00 1,a%| -4,0% -14,0% -29,0% -50,0%

€ 200.000,00 -3,0% -8,0% -18,0% -32,0% -52,0%

€ 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%
€ 620.000,00( -8,7% -13,5% -22,5%| -36,5%| -54,5%
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Sachwert € 620.000,00
Marktanpassungsabschlag: -35 % - € 217.000,00
Verkehrswert € 403.000,00
vorlaufiger Verkehrswert, gerundet € 403.000,00
Verkehrswert ohne Berticksichtigung

der Rechte und Lasten € 403.000,00

Eine mit einem Wohnungsrecht belastete Liegenschaft weist wegen der dadurch
eingeschrankten Nutzungsmadglichkeit und des reduzierten Interessentenkreises eine
erschwerte Veraulerbarkeit auf. Dieser wertmindernde Einfluss ist gemafR Fachliteratur

mit gerundet 7,5 % zu beziffern.

Ableitung Marktanpassungsfaktor Bewertung Wohnrecht
Einflussgrobe Ausprigung Gewicht| Mote Finfluss in 3
Note 5 4 I 3 I 2 1
Restlaufzeit des > 40 Jahre 20 - 40 Jahre < 20 Jahre 0,35 1 0,003
‘waohnrechtes
‘wirtschaftlliche
wertminderung der hach mitte] gering 0,30 2 =375
Liegenschalt
Bngebotszsituation bngebaotsiberhang ausgeglichen Machirageiiberhang 0,10 1 0,00
Marktgsngigkeit der
unbelasteten schlecht mitte] gut 0= 3 -3.7EM
Lizgenschalt
;"“‘Z“”QSE“”SG"“é”“”” hoch mittel geting 0,10 1 0,003
Maw - [ax + Marktanpassung
Verkehrswert ohne Belastungen: € 403.000,00
Belastung durch das Ausgedingerecht: - € 70.200,00
vorlaufiger Verkehrswert: € 332.800,00
Marktanpassung: - 7,5% - € 24960,00
Verkehrswert mit Berlcksichtigung der
Rechte und Lasten: € 307.840,00 ger. € 308.000,00

Seite 52 von 53



KG 62320 St. Stefan im Rosental, EZ 933 Feldbacher Stralle 16, 8083 St. Stefan im Rosental

Unter Bertcksichtigung aller im Gutachten angefihrten Umstande, Rechte und Lasten

wird folgender Verkehrswert ausgewiesen:

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 933, KG 62320
mit der Adresse FeldbacherstraRe 16, 8083 St. Stefan im Rosental
betragt zum Bewertungsstichtag 10. Marz 2026 € 308.000,00

in Worten: dreihundertachttausend Euro
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Dipl.-Ing.
Michaela
Winter
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Die allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige

HR DI Michaela Winter

Anhang:
Grundbuchauszug

Einheitswertbescheid

Auszug aus der digitalen Katastralmappe
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