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Pura Vida Projekt GmbH & Co KG

1 Aligemeines

1.1 Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt (ber Auftrag des Bezirksgericht Graz-Ost,
RadetzkystraRe 27, 8010 Graz zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der
Liegenschaft samt Rechte und Lasten.

1.2 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme wurde am 28.05.2026 durchgefihrt.

1.3 Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 28.05.2026 als Tag der Befundaufnahme.

1.4 Vorbemerkungen

Die im folgenden Gutachten angefiihrten Daten, Fakten und Zahlen wurden aus den vom
Sachverstandigen erhobenen Unterlagen ermittelt.

Haftungsbeschrankung und Zweckbindung

Dieses Gutachten wurde vom unterfertigten Sachverstandigen ausschlielich zum im Auftrag
naher beschrieben Zweck erstellt. Es ist nicht zur Verwendung in Verfahren vor dem
Finanzamt, in gerichtlichen oder auBergerichtlichen Streitigkeiten (z.B. Ehescheidung,
Pflichtteil, Schadenersatz), Verlassenschaftsverfahren oder sonstigen rechtlichen
Auseinandersetzungen bestimmt. Ebenso ist eine Verwendung im Zusammenhang mit
Finanzierungszusagen oder Bonitatsprifungen ausdriicklich ausgeschlossen. Eine
weitergehende Verwendung des Gutachtens — insbesondere durch Dritte oder fir andere als
die genannten Zwecke — bedarf es der vorherigen ausdriicklichen und schriftlichen
Zustimmung des Sachverstdndigen. Haftungsanspriiche Dritter sind — soweit gesetzlich
zuldssig — ausgeschlossen. Im Ubrigen ist die Haftung des Sachverstindigen — unabhingig vom
Rechtsgrund — auf die zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltige Versicherungssumme
der bestehenden Berufshaftpflichtversicherung beschrankt. Diese Einschrdnkungen gelten
sinngemal auch im Falle einer auszugsweisen oder digitalen Weitergabe des Gutachtens.
Hinweis: Diese Haftungsregelung entspricht den allgemeinen Standesrichtlinien fir allgemein
beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstindige sowie sinngemaR der ONORM B 1802-1.
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1.5 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Dem Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfligung gestellt
bzw. wurden diese von ihm erhoben:

- Befundaufnahme

- Grundbuchsauszug

- Katasterplan

- Erhebungen bei der Bau- und Anlagenbehdérde und Geoinformationssystem
(Bauakt, Planunterlagen, Baubeschreibung)

- Erhebungen im Grundbuch und in der Urkundensammlung

- Erhebungen im Larmkataster

- Erhebungen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster des
Umweltbundesamtes

- Fotodokumentation

- Erhebungen von Vergleichspreisen im ZT-Datenforum

- Liegenschaftsbewertungsgesetz (Stabentheiner, 2. Auflage, 2005)

- O-Norm B 1802 - Liegenschaftsbewertung

- Liegenschaftsbewertung (Kranewitter, 7. Auflage, 2017)

- Immobilienbewertung Osterreich (Bienert und Funk, 3. Auflage, 2014)

- LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie (2009/2010)

- Zeitschrift der Sachverstandige, Hrsg. und Verleger: Hauptverband der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen, (Graz 2020)

- Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung, Hrsg.: MANZ sche
Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH, Manz-Verlag (Wien)

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich

- Der Nutzungsdauerkatalog, Hrsg.: Hauptverband der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

- Informationsschreiben der Gemeinde vom 10.06.2026, 12.06.2025 bzw.
15.06.2026

- Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Graz-Umgebung, Abteilung Abfallrecht
BHGU-138565/2023-5 vom 04.09.2023

- Auszug aus dem Flachenwidmungsplan vom 10.06.2026

- Auszug aus dem Kataster vom 14.05.2026

- HORA — Abfrage vom 14.05.2026

- Abfrage aus der Kaufpreissammlung des ZT Datenforums vom 14.05.2026

- Kaufvertrag (BG 631 T2 18173/2022) vom 29.06.2022

- Kaufvertrag (BG 631 T2 18173/2022) vom 11.11.2022

- Baulandbestatigung vom 10.06.2026

- Planauskunft bzgl. Strom- und Datenleitung vom 09.06.2026

- Vorentwurf Bebauungsplan vom 17.08.2021

- Dienstbarkeitsvertrag (BG 631 TZ 848/2014) vom 30.12.2023

- Auszug aus dem ortlichen Entwicklungskonzept vom 10.06.2026
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Pura Vida Projekt GmbH & Co KG

2 Befund

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfligung
gestellten bzw. von ihm erhobenen 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 fir die
Erstellung des Gutachtens relevant sind, so behalt sich der Sachversténdige eine Erganzung
bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Es wird festgehalten, dass lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des
Bewertungsobjektes am Tage der Befundaufnahme erfolgte. Eine weitergehende bauliche
Untersuchung des Gebaudes bzw. von Gebaudeteilen als auch des Grundstilickes wurde nicht
durchgefihrt. Ein Vorliegen von augenscheinlich nicht erkennbaren Ausfiihrungsmangeln oder
Bauschaden kann aus diesem Grund nicht ausgeschlossen werden.

Sollten Méangel (iber die offen erkennbaren und hier angefiihrten hinausgegeben sein, ist das
Gutachten zu Uberarbeiten. Im bewertungsgegenstandlichen Fall wird angenommen, dass es
keine Baumangel und Bauschaden gibt, welche die Gebrauchs- und Nutzungsfahigkeit des
Gebaudes beeintrachtigen konnten.

Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in der Bewertung vom SV nur insofern
bericksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind. Die
Funktionsfahigkeit von elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstigen
Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht Giberpriift. Die ordnungsgemalie Funktion wurde
bei der Bewertung vorausgesetzt.

Bodenmechanik und Baustatik

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht Auftragsgegenstand
und wurden daher nicht durchgefiihrt bzw. beauftragt. Im Rahmen dieses Gutachtens werden
daher ungestorte Boden- bzw. Bauwerkverhéltnisse unterstellt und der Verkehrswert-
ermittlung in der Form zugrunde gelegt, dass keine Eigenschaften des Grund und Bodens bzw.
Bauwerks vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden.

Kosten fir Dekontaminierung, Entsorgung von Altlasten, Entsorgung von sonstigen
deponiepflichtigen Stoffen, Kriegsrelikten und nicht mit dem vorh. Gebaude
zusammenhadngenden Baurestmassen bleiben bei der Bewertung ebenfalls unberticksichtigt.
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2.1 Grundbuchstand

EZ 742

JUSTIZ  meusLik dsTeRREICH G B

GRUNDBUCH

RAuszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63227 Hart bei S5t. FPeter EINLAGEZRHL 742
BEZIRKSGERICHT Graz—Ost

EE e s

Letzte TZ 5555/2026
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

FEhkkkkEkkkhrEkr Ak rkEhkkhkhkd Ak Ehd Rk kd P[] dhEAkrdhrkkrhrkkdkrkbrrkkdkrkrhrrhrhkEde

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
581730 GST-Fléche * 1244
Bauf. (10) 55
Gidrten(10) 118% Peter Rosegger—-StraBie 4B
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebidude)
Gdrten(10): Gidrten (Girten)
AEEATERETAETAAETA T AT AETA AT T A AT AT A AT A S A AR A_z A ETEETEAEAAETA XA T AT A AT A AT AT A AT AT A A&
1 a 84872014 RECHT des Gehens und Fahrens
Errichtung Bestand Ausgestaltung Instandhaltung Instandsetzung
Umbau Uberpriifung Erneuerung Betrieb eines Abwasserkanals und von
Versorgungsleitungen aller Art (insb fiir elektrische Energie,
Wirmeenergie, Wasser, Telefon, Telekabel) auf Gst 581/52
fiir Gst 581/30
FEkArrrrT AT A A AR A AT AL AT AT A A A RS B A rEAAEA RS AA AR A A AT A A AR A A AT A R Ak E
10 ANTEIL: 1/1
Pura Vida Projekt GmbH & Co KG (FN 583222f)
ADR: ParkstraBe 1/4, Graz BO10D
a 18173/2022 IM RANG 9575/2022 Raufvertrag 2022-06-2% Eigentumsrecht
f 1976172025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-12-22
LA A S S E b bR A S R R R A R R R R b R R R R R
1 a 9687/1953
DIENSTBARKEIT Gehen, Fahren gem Par 2 Kaufvertrag
1952-08-23 fiir EZ 724
5 a 848/2014
DIENSTBARKEIT Gehen, Fahren mit allen Fahrzeugen auf
Gst 581/30 fiir Gst 581/28
gem Fkt 2 Dienstbarkeitsvertrag 2013-12-30
6 a 848/2014
DIENSTBARKEIT Errichtung Bestand Ausgestaltung
Instandhaltung Instandsetzung Umbau Uberpriifung Erneuerung
Betrieb eines Abwasserkanals und von Versorgunasleitungen
aller Art (insb fiir elektrische Energie, Wirmeenergie,
Wasser, Telefon, Telekabel) auf Gst 581/30 fiir Gst 581/28
gem Fkt 2 Dienstbarkeitsvertrag 2013-12-30
B a 18174/2022 Pfandurkunde 2022-08-23
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 3.300.000,--
fiir Raiffeisenbank Graz-5t. Peter eGen (FHN 59147q)
b 1817472022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 124 KG 63227 Hart bei 5t. Peter C-LNR 7
EZ 742 KG 63227 Hart bei 5t. Peter C-LNR 8
9 a 971372023 Pfandurkunde 2022-08-24
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Pura Vida Projekt GmbH & Co KG

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 250.000,--
fiir Raiffeisenbank Graz-st.
b 9713/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 124 KG 63227 Hart bei 5t. Peter C-LNR 8
EZ 742 KG 63227 Hart bei 5t. Peter C-LNR &
a 5555/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 100.000,-- s.A. fiir
Rajffeisenbank Graz-5t. Peter eGen (FN 5%1474g)

(244 E 4E8/28d)

Feter eGen (FH 59147q)

10

FErhkkkkrkrkhkrEkrdkrkEhkkhkhkkd bk rhrr HTNHETS ***htdkrhrdrdrrdrrhkrrhrhkrhrr bkt hh

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

EE e s

14.05.2026 16:38:25

Grundbuch
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Pura Vida Projekt GmbH & Co KG

2.2 Einheitswert

Der steuerliche Einheitswert wurde mangels Relevanz fir die Verkehrswertermittlung nicht
erhoben.

2.3 Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bildet die Liegenschaft mit der EZ 742 der 63227 Hart bei St. Peter
verbunden mit dem Grundstiicke mit der GST-Nr. 581/30.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (geographisches Informationssystem des
Landes Steiermark) Einsicht genommen wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in
der Natur Gberprift wurden.

Der beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen
Informationen davon aus, dass es sich bei den Baulichkeiten auf der bewertungs-
gegenstdndlichen Liegenschaft um kein Superadifikat handelt.

Auszug aus der Digitalen Katastralmappe Steiermark

Seite 8



Pura Vida Projekt GmbH & Co KG

2.4 Liegenschaft

2.4.1 Beschaffenheit

Der Bewertungsgegenstand mit der EZ 742 weist laut Grundbuch eine Fliche von 1.189 m? auf.
Das Grundstlick hat eine unregelmaRige Form und befindet sich an einem Nord-Nordosthang.
Die Hanglage bedingt insbesondere erhdhte Anforderungen an Zufahrten, Stiitzungen,
Boschungen, Hohenentwicklung und Einfligung der Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild.
Die Umgebung ist insgesamt als ruhig und naturnah zu beschreiben; das Grundstiick eignet
sich fiir Wohn- oder Erholungszwecke.

Auszug aus der Digitalen Katastralmappe Steiermark

2.4.2 AufschlieBung

AufschlieRungsmoglichkeiten (Kanal, Strom, Wasser) befinden sich in Grundstiicksndhe oder
am Grundstiick selbst. Die Zufahrt ist rechtlich gem. Dienstbarkeitsvertrag (BG 631 TZ
848/2014) vom 30.12.2023 Uiber das Grundstiicks mit den Gst-Nr. 581/52 sichergestellt. Gem.
Informationsschreiben der Gemeinde vom 15.06.2026 haften auf der Liegenschaft Peter-
Rosegge-StraRe 48 insgesamt offene und féillige Forderungen an Grundsteuern in der Hohe
von 58,50 Euro aus.
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2.4.3 Flichenwidmung

Das zu bewertende Grundstiick mit den Gst-Nr. 581/30 ist im Flachenwidmungsplan idgF. als
Reines Wohnen (WR) mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,4 ausgewiesen. Die
umliegenden Grundstiicke werden Gberwiegend zu Wohnzwecke genutzt.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Gesamten im
Landschaftsschutzgebiet Nérdliches und Ostliches Hiigelland von Graz (LS 30). Ein anrainendes
Grundstick befindet sich in einem Bereich mit potentiell erhéhter Rutschgefahr.

Gem. FlieRpfadkarte befinden sich auf dem Grundstiick von Hangwasser ausgelGste
FlieRpfade. In der FlieBpfadkarte werden die theoretischen FlieBwege des
Oberflachenwassers/Hangwasser dargestellt. Dabei handelt es sich um Hochwasser abseits
von Bachen und Flissen. Es tritt in sonst trockenen Einzugsgebieten durch flachenhaften
Abfluss von Oberflachenwasser infolge von Niederschlag und Schmelzwasser auf. Die
FlieRpfade dienen als erster Hinweis flir eine Gefahrdung durch Hangwasserabfliisse. Die Karte
soll auch dazu beitragen, mogliche Hangwasserabfliisse bei der Bauplatzbeurteilung zu
erkennen und Planungsfehler zu vermeiden.

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde
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Naturgefahren

HO

HORA-Pass

Adresse:
Seehohe:
Auswerteradius:

Geogr. Koordinaten:

NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Pura Vida Projekt GmbH & Co KG

= Bundesministarium
Lard- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regicnen und Wasserwirtschaft

Peter Rosegger-Strake 48, 8047 Hart bei Graz, Ostermeich

434 m
190 m

47,07299° N | 15,52195° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv_at hinterlegien Informationen. Bitte beachien
Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund 3ulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem Mafe vom Zustand und den Eigenschafien des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesensn

Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beureilung dar.

Sie ersetzen nicht die

gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalknahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungshedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von érilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierie
Ingenieurbiiros zu Rate zu zighen.

Naturgefahr:
Hochwasser

Oberflachenabfluss

Lawinen
Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte
Hagel
Schneelast
Hitzeepisoden

H
Il

|
H.

i

Gefahrdung:
hoch

mittel

keine Daten
niedrig
hoch

mittel

mittel

hoch
niedrig
mittel
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Pura Vida Projekt GmbH & Co KG

Buncssminisberium

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Lard- urd Faritwirtachalt,
nls": ASSESSMEHT EUSTRIA Elima- und Umwaltschulz,

Rogiosan und Wasie wirtschaft

Legende und weiterfuhrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei mittiere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen
- 30<4ahrlichem Hochwasser moglich - nae bis M? "n unae
Mittlere Gefahrdung: Uberfiutung bes -R“I'Iﬂ'w: ere Anfaligket
100gahrichem Hochwasser moghch
Niedrige Gefihrdung: Uberflutung bei keine bis geringe Anfalligheit 2u Rutschungen
300qahrbchem Hochwatser moghch nﬁl gichte [Bitzeinschisge / km? | Jahr]
I Erdbeben’ -
-?.unl 4 (Grad VIII-XIl) schwere Gebiudeschaden '
bis volstindige Zerstorung - =40-50
B zore 3 (Grad Vi) starke Gebiudeschaden =30-40
[ Zone 2: (Grad Vi) mittiere Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad 1) nicht flnlbar bis starke <10
Erschinerungen mit moglichen leichien
Gebaudeschaden 0 Hageigetahrdung - max. Hagelkomgrate 30-ghrich
I windspitzen [kmit) [ B

| BRI P :iom-x5em
B 1z0- 120 >3em-=4em
I mo-ame =3em

160 - 169 0 schneetast? (um?]

150-159 -}m,n

140 - 148 B -zo-= 100

130-139 B :co-=:0
P 120- 120 B -co-=c0

P 110- 110 B o-<s0
P 100- 108 B co0-<40
R o0 -0 P -25-<30
D 020 >20-525
L T0-Te *15-520
=“”*W >10-515
50 - 50 =10
B -4 i
-dll:l -,”

5% - Wassertiefe [cm]

nL“ﬂnln -:HH:W
- Besiediung nicht oder nur mit unverhaknsmalig
hohem Autwand moghch =20

Bebauung nur eingeschrinkt und unter Einhalung 1 o0 un SNORM EN 1098-1
von Auflagen méglich 2 gemill ONORM B 1001-1-3:2022-08

n Die Info-Buttons flihren Sie zu weiterflhrenden Informatonen Gber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontakiadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss: .

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentichke ohme rechtswerbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
\follstindigkeit, Aktualtat und Genavigkeit kann nicht garantient werden Das BMLUK lehnt jeghiche Haftung fir Handlungen und
alifdllige Schiden, welche mfolge der direlten oder indireinen Mutzung des Analyssinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entsiehen konnten, ab. Die Betreber won hips/'hora gv.at sind nicht veranbtwortich fir die Inhale
verinkter YWebseren innerhalh des HORA-Passes.
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Pura Vida Projekt GmbH & Co KG

Die Einschatzung der Gefdahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen.
Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die Gefahrdung aufgrund duRerer Umstande oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe
vom Zustand und den Eigenschaften des Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse
gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine
erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen
von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein
Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstlitzung von o6rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder
spezialisierte Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

2.4.4 Rechte und Lasten

S. Pkt. 2.1

EZ 742
A2-Blatt

1 a 848/2014 RECHT des Gehens und Fahrens Errichtung Bestand Ausgestaltung
Instandhaltung Instandsetzung Umbau  Uberpriifung Erneuerung Betrieb eines
Abwasserkanals und von Versorgungsleitungen aller Art (insb fir elektrische Energie,
Wiarmeenergie, Wasser, Telefon, Telekabel) auf Gst 581/52 fiir Gst 581/30.

Diese im A2-Blatt eingetragenen Rechte/Lasten werden bei der Herleitung des
Vergleichswertes beriicksichtigt.

C-Blatt
1 a 9687/1953 DIENSTBARKEIT Gehen, Fahren gem Par 2 Kaufvertrag 1952-08-23 fur EZ 724

5 a 848/2014 DIENSTBARKEIT Gehen, Fahren mit allen Fahrzeugen auf Gst 581/30 fiir Gst
581/28 gem Pkt 2 Dienstbarkeitsvertrag 2013-12-30

6 a 848/2014 DIENSTBARKEIT Errichtung Bestand Ausgestaltung Instandhaltung
Instandsetzung Umbau Uberpriifung Erneuerung Betrieb eines Abwasserkanals und von
Versorgungsleitungen aller Art (insb flr elektrische Energie, Warmeenergie, Wasser, Telefon,
Telekabel) auf Gst 581/30 fiir Gst 581/28 gem Pkt 2 Dienstbarkeitsvertrag 2013-12-30

Diese im C-Blatt eingetragenen Lasten werden bei der Herleitung des Vergleichswertes
beriicksichtigt.

Die Bewertung erfolgt im Ubrigen geldlastenfrei.
Es wurden keine auBerbiicherlichen Rechte/Lasten bekanntgegeben.
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Pura Vida Projekt GmbH & Co KG

2.5 Allgemeine Beschreibung

2.5.1 Grundstiicke / AuBenanlagen

Der Bewertungsgegenstand stellt sich im Zuge der Befundaufnahme als stark hanglagige, seit
langerer Zeit nicht regelmaBig gepflegte und nur eingeschrankt betreute Liegenschaft dar.
Bereits der duBere Gesamteindruck lasst erkennen, dass eine kontinuierliche gértnerische
Pflege, eine geordnete Bewirtschaftung oder eine laufende Instandhaltung der Freiflachen
Uber einen ldngeren Zeitraum nicht bzw. nur in untergeordnetem Umfang stattgefunden hat.

Die Grundstlcksflichen sind in weiten Bereichen von hohem Gras-, Kraut- und
Strauchbewuchs gepragt. Teilflichen sind mit dichtem natirlichen Aufwuchs, Bodendeckern,
Geholzaufwuchs, rankenden Pflanzen, Altlaub und sonstiger Spontanvegetation bedeckt.

Die Liegenschaft weist eine deutliche Hanglage auf. Das Gelande fallt augenscheinlich in
Richtung der tiefer gelegenen Nachbarbebauung ab. Die Hangneigung beeinflusst sowohl die
Begehbarkeit als auch die kinftige bauliche Nutzbarkeit, Geldndegestaltung,
Oberflachenentwasserung und allfallige ErschlieBungsmaRnahmen. In mehreren Bereichen ist
die Oberflache durch den dichten Bewuchs nur eingeschrankt einsehbar. Eine durchgehend
geordnete, ebene oder baureif vorbereitete Grundstiickssituation ist nicht gegeben.

Teilbereiche sind nur erschwert begehbar. Urspriingliche Wegefiihrungen, Gelandekanten,
Boschungen, Randbereiche oder sonstige Nutzungszonen sind nur ansatzweise erkennbar und
vielfach durch Vegetation Uberlagert. In einzelnen Bereichen sind Ablagerungen, lose Bauteile,
Rohre, Ziegel, Steine, Holz- und sonstige Materialien vorhanden. Diese Ablagerungen deuten
darauf hin, dass die Freiflachen nicht vollstandig bereinigt oder freigemacht wurden.

Auch in den Randzonen und im Nahbereich der Gebdude ist eine fortgeschrittene
Verwilderung festzustellen. Die Vegetation reicht teilweise unmittelbar an die
Gebdudefassaden, Sockelzonen und sonstige Bauteile heran. Gebaudeanschlisse,
Randbereiche und Uberginge zwischen Baukdrper und Freifliche sind abschnittsweise
liberwachsen. Dies spricht fir eine (iber langere Zeit unterbliebene Freihaltung und Kontrolle
der gebaudenahen Bereiche.

Die vorhandenen Aulenanlagen vermitteln insgesamt einen ungepflegten, teilweise
ungeordneten und nur eingeschrankt nutzbaren Eindruck. Eine geordnete gartnerische
Gestaltung, regelmaRige Mahd, Freihaltung der Zugdnge oder Pflege der B&schungs- und
Randbereiche ist nicht erkennbar. Vor einer geordneten weiteren Nutzung oder Verwertung
wadren jedenfalls umfangreiche Freischneide-, Mah-, Rdaumungs-, Entsorgungs- und
gegebenenfalls Planierungsmalnahmen erforderlich.
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Aufgrund des dichten Bewuchses und der nicht freigelegten Oberflichenbeschaffenheit
koénnen allfallige unterirdische Einbauten, alte Fundamentreste, Leitungen, Schachte, frihere
Befestigungen, Aufflllungen oder sonstige bauliche Reststrukturen nicht ausgeschlossen
werden. Gleiches gilt fir mogliche Rickstidnde friiherer Nutzungen im Bereich der
bestehenden bzw. ehemals genutzten Baulichkeiten. Fiir eine kiinftige bauliche Nutzung ist
daher eine weitergehende Prifung der Untergrundsituation, der Entwasserung, der
vorhandenen Anschliisse und allfélliger baulicher Reststrukturen angezeigt.

Insgesamt ist das Grundstick zum Zeitpunkt der Befundaufnahme als verwachsene, stark
hanglagige und nicht vollstindig bereinigte Liegenschaft zu beurteilen. Der Naturstand weist
keinen Zustand auf, der eine unmittelbare bauliche Verwertung ohne vorbereitende
Malnahmen erwarten lasst. Der Grundstickszustand ist vielmehr durch Pflege- und
Raumungsrickstand, dichten Bewuchs, eingeschriankte Begehbarkeit und ungeordnete
Randbereiche gepragt. Die Untergrundverhaltnisse wurden nicht geprift.

2.5.2 Geb3ude / Altbestand

Auf der Liegenschaft befindet sich ein dlteres Wohngebdude welches nach dem dufReren und
inneren Erscheinungsbild nicht mehr einem ordnungsgemaR instand gehaltenen, zeitgemal
nutzbaren oder wirtschaftlich nachhaltig weiterverwendbaren Gebdude entspricht. Die
Baulichkeit ~ weist  deutliche  Alters-,  Abnltzungs-,  Vernachldssigungs-  und
Substanzschwachespuren auf.

Der duRere Zustand des Gebaudes ist durch sichtbare Alterung, einfache Bauweise, verwitterte
Oberflachen und ungepflegte Anschlussbereiche gepragt. Fassadenflachen, Sockelzonen,
Fenster, Tiren, Balkonbauteile, Dachrdander und sonstige Anschlussstellen zeigen
augenscheinlich einen nicht laufend instand gehaltenen Zustand. Teilweise sind Putzschaden,
ausgebesserte oder offene Fassadenbereiche, freiliegende Mauerwerks- bzw.
Untergrundstellen sowie Verschmutzungen erkennbar.

Der Pflanzenbewuchs reicht in mehreren Bereichen bis unmittelbar an das Gebdude heran und
Uberlagert gebdudenahe Bereiche optisch. Dies betrifft insbesondere Sockelbereiche,
Fassadenanschliisse, Randzonen und seitliche Gebaudeabschnitte. Derartige Befunde
sprechen fiir eine langere Phase ohne laufende Pflege-, Kontroll- und ErhaltungsmalRnahmen.

Die Balkon- und AuBenbauteile weisen einen Instandhaltungsriickstand auf. Gelander,
Balkonplatten, Vorspriinge, Dachanschliisse und Fassadenbereiche wirken gealtert und
instandsetzungsbedirftig. Einzelne Bauteile erscheinen durch Witterungseinfluss, Alterung
und unterbliebene Pflege beeintrachtigt. Eine technische Detailprifung der Tragfdhigkeit oder
Verkehrssicherheit wurde nicht vorgenommen.
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Auch die Dach- und Anschlussbereiche vermitteln keinen ordnungsgemall gewarteten
Zustand. Soweit einsehbar, zeigen sich gealterte Dachflichen, Dachriander und
Anschlussdetails. Bei einem derart (iber langere Zeit nicht betreuten Altgebdude besteht
erfahrungsgemaB ein erhohtes Risiko von Undichtheiten, Feuchtigkeitseintritten,
Holzschaden, Korrosion, Schadlingsbefall sowie verdeckten Schiaden an tragenden oder
aussteifenden Bauteilen. Eine abschlieBende bautechnische oder statische Beurteilung war im
Rahmen der rein augenscheinlichen Befundaufnahme nicht Gegenstand.

2.5.3 Gebaudezustand innen

Die Innenbereiche des Gebaudes stellen sich als ungeordnet, verschmutzt, liberaltert und
nicht mehr nutzbar dar. Mehrere Rdume sind mit Lagergut, Altmaterial, Mdébelteilen,
Bauresten, Holz- und Metallteilen, Geraten und diversen Ablagerungen belegt.

Die vorhandenen Raume vermitteln tGiberwiegend den Eindruck eines seit langerer Zeit nicht
mehr ordnungsgemal genutzten Altbestandes. Teilweise sind Raume Uberstellt, verschmutzt
und nur eingeschrankt begehbar. In einzelnen Bereichen sind alte Einbauten, Schranke,
Sanitdrobjekte, Leitungen, Tliren und sonstige Ausstattungsreste vorhanden.

Hinzu kommen deutliche Abnitzungs- und Verschmutzungserscheinungen an Wanden,
Decken, Béden, Tiren und sonstigen Oberflachen. Teilweise sind rohe, einfache oder nur
untergeordnet ausgebaute Konstruktionen vorhanden. Einzelne Innenbereiche wirken baulich
provisorisch, technisch {iberholt und nicht mehr zweckentsprechend nutzbar.
Feuchtigkeitseinwirkungen, Putzschaden, schadhafte Oberflachen, Verschmutzungen und
Vernachldssigungsfolgen sind augenscheinlich wahrnehmbar.

Die vorhandenen Sanitér- und Nebenrdume weisen keinen gebrauchsfahigen, wohnhygienisch
ordnungsgemalien Zustand auf. Ob Wasser-, Abfluss-, Heizungs- oder Elektroinstallationen
funktionsfahig sind, konnte im Rahmen der Befundaufnahme nicht verifiziert werden.
Aufgrund des vorgefundenen Zustandes ist jedenfalls von einem erheblichen Prif-,
Instandsetzungs- und Erneuerungsbedarf auszugehen.

Auch die vorhandenen Kiichen- bzw. Einbaubereiche sind als stark Gberaltert und nicht mehr
nutzbar zu beurteilen. Die Einbauten wirken alt, verschmutzt und nicht betriebsbereit.

Das Gebaude vermittelt insgesamt den Eindruck eines seit langerer Zeit nicht mehr bewohnten
bzw. nicht mehr ordnungsgemal betreuten Altbestandes.
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2.5.4 Abbruchwiirdigkeit / wirtschaftliche Einordnung

Es handelt es sich bei dem bewertungsgegenstiandlichen Gebdude um einen wirtschaftlich
stark Uberalterten Bestand. Der sichtbare bauliche Zustand, die Verwilderung der
Aullenbereiche, die fehlende laufende Nutzung und die nicht prifbare technische
Funktionsfahigkeit der Anlagen sprechen dafiir, dass eine nachhaltige Weiternutzung
wirtschaftlich nicht mehr gegeben ist.

Die vorhandenen Baulichkeiten stellen im gegenwartigen Zustand keinen marktiblich
verwertbaren Gebdudebestand dar. Vielmehr ist der Altbestand bei einer kinftigen
Verwertung Uberwiegend als belastender Bestand mit Freimachungs-, Entrimpelungs-,
Entsorgungsserfordernis zu berlicksichtigen.

Im Zuge des Abbruchs bzw. der Rdumung ist jedenfalls auch eine weitergehende Priifung
hinsichtlich allfalliger Schadstoffbelastungen, etwa alte Dammstoffe, Dach- oder
Wandmaterialien, Anstriche, Bodenbeldge, Leitungen, technische Einbauten oder sonstige
kontaminationsverdachtige Materialien erforderlich. Auch alte Fundamente, Schachte,
Leitungsreste, verfiillte Bauteilbereiche oder sonstige unterirdische Strukturen kénnen auf
Grundlage der blofRen Sichtbefundung nicht ausgeschlossen werden.

2.5.5 Zusammenfassung

Zusammenfassend prasentiert sich die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme als stark hanglagige, verwachsene, ungeordnete und nicht
vollstandig bereinigte Liegenschaft mit einem alteren, wirtschaftlich stark Uberalterten
Gebdudebestand.

Die Freiflachen sind in weiten Teilen durch hohen Gras-, Kraut-, Strauch- und Gehdlzbewuchs
gepragt. Einzelne Grundsticksteile sind nur eingeschrankt einsehbar und begehbar. Die
vorhandenen Rand- und Gebdudenahbereiche weisen deutliche Verwilderungs-, Ablagerungs-
und Vernachldssigungsmerkmale auf. Eine geordnete, baureif vorbereitete Grundstiicks-
situation liegt nicht vor.

Das auf der Liegenschaft befindliche Gebaude weist erhebliche Alters-, Abniitzungs- und
Vernachlassigungserscheinungen auf. Die vorhandene Bausubstanz und Ausstattung ist
wirtschaftlich (iberaltert; die Innenrdume sind ungeordnet, verschmutzt und im
vorgefundenen Zustand nicht bewohnbar.
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Vor einer geordneten Weiterverwertung der Liegenschaft sind daher insbesondere
Freischneide- und RaumungsmaRnahmen auf den Freiflachen, Entriimpelung, Entsorgung von
Altmaterial und der Abbruch des nicht mehr zweckmaRig nutzbaren Gebaudes erforderlich.

Der vorhandene Gebdudebestand weist keinen positiven Gebaudewert mehr auf und ist
primar als freimachungs- und abbruchrelevanter Altbestand zu bericksichtigen.

2.5.6 Zubehor

Bei der Befundaufnahme am 28.05.2026 konnte kein bewertungsrelevantes Zubehor
identifiziert werden:
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2.6 Nutzung und Umsatzsteuer
2.6. 1 Nutzung

Es wurden keine Bestandsverhaltnisse bekanntgegeben. Am Tag der Befundaufnahme war der
Bewertungsgegenstand unbewohnt.

2.6.2 Beriicksichtigung der Umsatzsteuer

»Nach § 3 Abs. 1 und 2 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes sind fir die Bewertung von
Liegenschaften Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft  entsprechen. Als solche Verfahren sind insbesondere das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren genannt.
Weiters ist festgelegt, dass fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden sind, wenn dies zur vollstandigen Berlicksichtigung aller den Wert der
Liegenschaft bestimmenden Umstédnde erforderlich ist.

Beim Vergleichswertverfahren werden Liegenschaften oder Liegenschaftsteile als Ganzes
verglichen. Es kann daher nur dann zur Anwendung gelangen, wenn die zu bewertende
Liegenschaft oder der zu bewertende Liegenschaftsteil mit den vergleichbaren Liegenschaften
oder Liegenschaftsteilen weitgehend hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstidnde
Ubereinstimmt. Bei der Beurteilung dieser Umstande kommt der Frage, ob der jeweilige
Vergleichspreis mit oder ohne Berlicksichtigung der Umsatzsteuer zustande gekommen ist,
eine wesentliche Rolle zu.

Da die Beantwortung dieser Frage in der Regel unmodglich sein wird, ist das
Vergleichswertverfahren fiir bebaute Liegenschaften oder Liegenschaftsteile wohl nur dann
anwendbar, wenn einerseits ein besonders enger Vertrauensbereich des Mittelwertes aller
Vergleichspreise den Schluss rechtfertigt, dass die Vergleichspreise die Marktsituation richtig
darstellen und andererseits auf die Beantwortung der Frage einer im Mittelwert der
Vergleichspreise enthaltenen oder nicht enthaltenen Umsatzsteuer verzichtet werden kann“
(aus: der Sachverstandige, Heft 1/1999).

Im vorliegenden Fall wird bei der Ubertragung des Eigentums davon ausgegangen, dass eine
Ausweisung der Umsatzsteuer nicht erfolgt.
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2.7 Fotodokumentation
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2.8 Immissionen

2.8.1 Verdachtsflachen und Altlasten

Das gegenstandlichen Grundstick mit den Grundstiicksnummer: 581/30 ist It. Abfrage vom
11.06.2026 beim Umweltbundesamt

nicht
im Altlasten-GIS verzeichnet.

Erlduterungen

Die Karte zeigt jene Flachen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fir die Gesundheit des Menschen oder
die Umwelt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen
sind.

581/2

o ———

¥ ———

-

-

Quelle: Grundkarte: basemap.at© BEV

2.9 Energieausweis

Es konnte vom Sachverstandigen kein Energieausweis erhoben werden.
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundsatze

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdullerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann (§ 2 Abs 2, LBG).

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben (§ 2 Abs 3, LBG).

Aus diesem Grund muss der bei einer VerduBerung tatsachlich erzielte Preis nicht dem in
diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert entsprechen, zudem der tatsachlich erzielte Preis
nicht unwesentlich von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen
der Vertragsparteien liegen.

Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts Anderes anordnen, hat der Sachver-
standige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung
der Verhiéltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln (§ 7 Abs 1, LBG).

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fiir die Ermittlung des Verkehrswertes grundsatzlich
drei Bewertungsmethoden vor:

§ 4 Vergleichswertverfahren
§ 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist vom Sachverstandigen zu prifen, welche
Bewertungsmethode zielfihrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere
Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Liegenschaften wie die Gegenstdndliche werden — sofern sie bestandfrei sind — grundsatzlich
zur Eigennutzung erworben, wobei sich Kaufinteressenten bei der Preisbildung vorwiegend
am Wert unter Berlicksichtigung von Lage und Anschaffungskosten vergleichbarer Objekte
orientieren.
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Im gegenstandlichen Fall ist demzufolge das Vergleichswertverfahren anzuwenden.

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen,
die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
bericksichtigen (§ 6 Abs 2, LBG).

Das Bestandsobjekt wurde im Zuge des Befundes als augenscheinlich langer andauerndes nicht
benitztes und nicht instandgehaltenes, somit in wirtschaftlicher Hinsicht abrissreifes Gebaude
festgestellt. Der bauliche Zustand und die fehlende wirtschaftlich sinnvolle Fortnutzbarkeit
lassen eine nachhaltige wertrelevante Nutzung des bestehenden Baukorpers nicht mehr
erkennen. Im Hinblick auf den festgestellten Zustand des Gebdudes als wirtschaftlich
abrissreifes Bestandsobjekt kommt dem Baukorper kein eigenstdndiger positiver
Verkehrswertbeitrag mehr zu. Die vorhandene technische Restsubstanz schlagt sich mangels
wirtschaftlich sinnvoller Fortnutzung nicht mehr in einem werterhéhenden Gebdudewert
nieder. MaRgeblich bleibt daher im Wesentlichen der Bodenwert, vermindert um die
erforderlichen Abbruch-, Rdumungs-, Entsorgungs- und Freimachungskosten.

Der Bodenwert der Liegenschaft wird zunachst im Vergleichswertverfahren ermittelt. Von
diesem Bodenwert wird in einem weiteren Schritt die zur Herstellung des freigemachten
Zustands erforderlichen geschatzten Freimachungskosten in Abzug gebracht. Der sich daraus
ergebende verbleibende Grundstiickswert nach Freimachungskosten stellt jenen Wert dar, der
bei sofort freier und unbelasteter Verwertbarkeit der Grundstiicke realisierbar ware.
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3.2 Ermittlung des Bodenwertes bzw. Vergleichswertes

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhaltnisse sind nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage
zu bericksichtigen (§ 4 Abs 1, LBG).

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher
Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder
nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im
redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten (§ 4 Abs 2, LBG).

Kaufpreise von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstdande wertmaRig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden (§ 3 Abs 3, LBG).

Fir die Ermittlung des Bodenwertes werden unbebaute Grundstiicke als sogenannte
,Vergleichsgrundstilicke” herangezogen. Wobei der Bodenwert mittels Vergleichswert-
verfahren von jenen Grundstilicken abgeleitet wird, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick moglichst Gbereinstimmen.

Dieser Vorgang wird als die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Bodenwertes
anerkannt.
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Ubersicht der Vergleichswerte:

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

- Preis/m?* o
Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV  Grundsticksfl. kit Preis korr./m
1 ® Bauland 964412024 02.07.2024 983,00 27467 € 27467€ *
2 Zbebm"'_“’dfd'ﬁ 18393/2023 13.10.2023 7.581,00 12399¢€ 12399¢€ *
3 ® Bauland 4669/2026 11.02.2026 751,00 24501 € 24501€
4 ® Bauland 19132/2021 11.10.2021 1.715,00 379,59 € 379,59¢€ *
s B e 7288/2022 30.11.2021 1.101,00 26340€ 26340 ¢€
6 % Bauland 10791/2025 04.06.2025 2.453,00 251,94 € 251,94¢ *

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

250m S00m 230m S00m

100m 1000m 100m 1000m
-

Schule
=2500mJ

Ap thr't.:. Kindergarten
om h 2500m Om (c2stom)  2500m
250m 500m 250m 500m
[
100m 1000m 100m 1000m
OBy ¢
Om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Flichendaten
Vertragsdatum 02.07.2024 Grundstucksflache 983,00 m?
Tagebuchzahl S044/2024 Bebaute Flache 12,00 m?
Grundbuch 63227 Hart bei 5t. Peter
Berechnungsdaten
EZ 1091
Gesamtkaufpreis 270.000,00 €
KG-Grundstiick 63227 - 586/1
Grundstiicksflache 983,00 m?
Verkdufer Reil
Preis/m2 27467 £
Kdufer Habermann | Schrittwieser
Preis korr. / m? 27467 €

weitere Informationen
Aus dem KV: BauFGeb: 12 m2; Widmung: reines

Widmung reines Wohngebiet, BBD 0,2-0.4 Wohngebiet, BBD 0,2-0,4; Gartenhitte mit weniger als 8 m®
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 110 m

Nr. 2: abbruchsreifes Geb3ude *
- F o :\( 3 9 r’ 3

Z280m S00m 250m S00m

100m 1000m 100m 1000m
3 GEny t Varsorger
I (=2500m)
om 2500m om 2500m
Vertragsdaten Flichendaten
Vertragsdatum 13.10.2023 Grundstucksflache 7.581,00 m*
Tagebuchzahl 18393/2023 Bebaute Fache 4200 m?
Grundbuch 63227 Hart bei 5t. Peter
Berechnungsdaten
EZ 439
G tkaufprei 940.000,00 €
P Haberwaldgasse 17 8047 Hart bei zenllitn s .
Graz Grundsticksflache 7.581,00m*
KG-Grundstick 63227 - 607/20 | 63227 - 5B1/13 Preis/m2 123,99 €
Verkaufer Haberwald 17 Projekt GmbH Preis korr. / m? 12399 €
Kaufer Bauunternehmung Granit
Gesellschaft m.b.H. Aus demn KV: BauFiGeb: 42 m2;

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 345 m
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Nr. 3: Bauland *

Z80m S00m 230m S00m

100m 1000m 100m e & 1000m

Epotheks
om 2500m Om 2500m
250m S00m
A [
100m
oeny
Om
Vertragsdaten Flichendaten
Vertragsdatum 11.02.2026 Grundstucksflache 751,00 m?
Tagebuchzahl 4665/2026
b nelithrin Berechnungsdaten
Grundbuch 63227 Hart bei 5t. Peter
Gesamtkaufpreis 184.000,00 €
EZ 697 :
Grundstiicksflach 751,00
A Haberwaldgasse 24 8047 Hart bei sl il s iy
Graz Preis/m2 24501 €
KG-Grundstiick 63227 - 609/8 Preis korr. / m? 24501 €
Verkdufer Wiltsche (CA)
= ; ; Aus dem KV Widmung: Bauland;

Kaufer Mandir | Mandir

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 369 m
weitere Informationen

Widmung Bauland

Nr. 4: Bauland *

250m 500m 250m S00m
1)

100m 1000m 100m
-

1000m

Sery Wersorger
(s2500m)
Om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Flichendaten
Vertragsdatum 11.10.2021 Grundstucksflache 1.715,00 m*
Tagebuchzahl 1913272021
SR Berechnungsdaten
Grundbuch 63227 Hart bei 5t. Peter
Gesamtkaufpreis 651.000,00 €
EZ 1464
Grundsticksflache 1.715,00 m*
KG-Grundstiick 63227 - 607/36 | 63227 - 607/38
Preis/im2 379,59 €
Verkdufer Skela | Skela
Preis korr. / m? 37959 €
Kaufer Scholl (DE) | Ibbels (DE}

? v Aus dem KV: Widmung: Allgemeines Wohngebiet 0,2-0,4;
weitere Informationen & B geb

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 167 m
Widmung Allzemeines Wohngebiet 0,2-0,4
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250m S00m

100m
ArztfArztin

1000m 100m
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230m

1000m

Schule

(250m) (G2s00m)
Apotheks Kindergarten
om 2500m Om (z2500m)  2500m
250m SG0m 250m 300m
! [
100m 1000m 100m 1000m
_Oenw L
(_<250m )
om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Flichendaten
Vertragsdatum 30.11.2021 Grundstucksflache 1.101,00 m?
Tagebuchzahl T2BBf2022 Bebaute Flache 78,00 m?
Grundbuch 63227 Hart bei 5t. Peter
Berechnungsdaten
EZ 815
Gesamtkaufprei 290.000,00 €
Arhrep Dominikanergasse 9 8047 Hart bei stz 2
Graz Grundsticksflache 1.101,00 m*
KG-Grundstick 63227 - 603/52 Preisfm2 263,40 €
Verkdufer Wolfsgruber | Wolfsgruber Preis korr. / m?® 263,40 €
Kaufer Fatestone GmbH
Aus dem KV: BauRGeb: 78 m2; Widmung: Bauland;
weitere Informationen Entfernung zum Bewertungsobjekt: 482 m
Widmung Bauland
Nr. 6: Bauland *
- # " 250m s00m 250m s0am
[ I

1000m 100m 1000m
"

Arzt/Argtm Schule
<250m (=2500m )
Apctheks Kindergarten
om 2500m Om (G2seom)  2500m
280m 500m 250m 500m
) [}
10am 1000m 100m 1000m
Oy MeErsorger
<250m (22500m)
om 2500m om 2500m
Vertragsdaten Flichendaten
Vertragsdatum 04.06.2025 Grundstiicksflache 2.453,00 m?
Tagebuchzahl 1079172025 Bebaute Fliche 39,00 m?
Grundbuch 63227 Hart bei St. Peter
Berechnungsdaten
EZ 581
Gesamtkaufpreis 618.000,00 €
KG-Grundstiick 63227 - 603111 - i 3
T Naturfreunde Gsterreich, Grundstucksflache 2.453,00 m
QOrtsgruppe Graz . Preis/m2 251,94 €
Kaufer KIMDE:S s |LIGERDECHDE RN Preis korr. / m? 251,94 €

PFLEGEELTERNVEREIN STEIERMARK

Aus dem KV: BauFGeb: 39 m2;
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 433 m
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Vergleichswert

Die Ermittlung des Vergleichswertes und in weiterer Folge des Bodenwertes erfolgt nach dem
Vergleichswertverfahren, zu welchem Zweck Kaufpreiserhebungen im Umfeld der
Liegenschaft durchgefiihrt wurden (siehe oben: Ubersicht Vergleichsgrundstiicke).

Fir die Bewertung konnten 11 relevante Kaufvorgidnge in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag erhoben werden. Nachdem alle nicht reprasentativen Kaufvorgdnge
ausgeschieden wurden, konnten 6 Kaufvorgange mit Preisen von 123,99 €/m?2 bis 379,59 €/m?
in die Ermittlung des Bodenwertes einbezogen werden.

Die einzelnen Kaufpreise wurden aufgrund ihrer wertbeeinflussenden Faktoren angepasst,
dltere Kaufpreise wurden der durchschnittlichen Bodenpreisentwicklung in diesem
Marktsegment entsprechend valorisiert.

Wertbeeinflussende Faktoren

Punkt 4 der O-Norm B 1802 behandelt ,,EinflussgroRen der Wertermittlung®. Als vornehmlich
zu bericksichtigende Merkmale der Liegenschaft werden darin genannt:

- Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
- Art und Umfang der Nutzung

- Entwicklungsmoglichkeiten

- Nutzungsmoglichkeiten

- Rechte und Lasten

- Beschaffenheit und Eigenschaften

- Lage

Im Pkt. 4.4 (,allgemeine Wertverhaltnisse“) wird schlieBlich die Berlicksichtigung der
Gesamtheit der am Bewertungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maRgeblichen Umstdnde verlangt, also der
allgemeinen Wirtschaftslage, des Kapitalmarkts und der Marktlage am Ort bzw. im Gebiet auf
dem Grundstticksmarkt (Preisentwicklung) (s. dazu § 3 Anmerkungen 11 - LBG).

Aufgrund der erhobenen wertbestimmenden Merkmale der Bewertungsgrundstiicke wird der
harmonisierte Vergleichswert unter Berilcksichtigung der Anliegerleistungen mit 295,00 € je
m?2 eingeschétzt.

Der auf das Grundstlick mit den Gst-Nr. 581/3 mit der Widmung ,Bauland” und einer

Grundstticksfliche von: 1.189 m? umgelegte Bodenwert betrigt somit:
1.189 m? x 295,00 EUR/m?2= 350.755,00 €
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Sonstige wertbeeinflussende Umstdnde

Sonstige wertbeeinflussende Umstande sind dann zu berticksichtigen, wenn sie nicht bereits
bei der Ermittlung des Bodenwertes und des Bauwertes der baulichen Anlagen, bei der
Wertminderung wegen Alters, bei der Wertminderung wegen Baumangel und -schdaden oder
bei der Verkiirzung oder Verlangerung der Restnutzungsdauer erfasst wurden (s. Funk,
Koessler, Stocker in: Immobilienbewertung Osterreich, Bienert und Funk, 2. Auflage, 2009, S.
311).

Zu den sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden zahlen:

- Unglinstige Lageverhaltnisse (Ndhe von Einfamilienhduser zu Gegenden mit hohen
Immissionen von Gewerbe (Ldrm, Rauch, Staub, Gerliche, Erschiitterungen) oder
Immissionen durch Verkehrslarm

- Unwirtschaftlicher Aufbau

- Reparaturanstau und Investitionsbedarf

- Denkmalschutz

- Energieeffizienz

(s. dazu Funk, Koessler, Stocker in: Immobilienbewertung Osterreich, Bienert und Funk, 2.
Auflage, 2009, S. 311-323).

Fiir die Entsorgung der Baurestmassen und sonstiger entsorgungspflichtiger Stoffe bzw.
baulicher Anlagen werden Kosten in der Hohe von 55.000,-- Eur (ohne Nachweis) in Ansatz
gebracht und vom Vergleichswert abgezogen.

Alle sonstigen wertbeeinflussenden Umstiande wurden bereits bei der Herleitung des

Bodenwertes ausreichend beriicksichtigt. Demnach erfolgt an dieser Stelle kein weiterer
Abschlag bzw. Zuschlag.
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3.3 Verkehrswert der Liegenschaft

3.3.1 Zusammenfassung- Vergleichswert der Liegenschaft

Bodenwert des Grundstiickes mit den Gst-Nr. 581/30: 350.755,00 €
Sonstige wertbeeinflussende Umsténde (Entsorgung, etc.): - 55.000,00 €
Offene Forderungen (Grundsteuer): - 58,50 €
Vergleichswert der Liegenschaft: 295.696,50 €

3.3.2 Marktanpassung

GemaR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine
Uberpriifung der Marktverhiltnisse vorzunehmen. Diese Uberpriifung zeigt, dass es sich bei
Liegenschaften wie der Gegenstandlichen um eine:

»Insgesamt durchschnittlich verkaufliche Immobilie, deren Rating durch den guten Standort
in einem durchschnittlichen Regionalmarkt gekennzeichnet ist”.

Eine Marktanpassung wird vor diesem Hintergrund durch den gefertigten Sachverstandigen
als nicht notwendig erachtet.

Verkehrswert somit: 295.696,50 €

Verkehrswert (gerundet) 296.000,-- €
(in Worten: Euro zweihundertsechsundneunzigtausend)
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3.4 Zubehor

Bei der Befundaufnahme am 28.05.2026 konnte kein bewertungsrelevantes Zubehor
identifiziert werden.

Zeitwert des Zubehors: 0,--€

Zeitwert des Zubehors: 0,--€
(in Worten: Euro null)

Anmerkung Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Weiters wird darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis - insbesondere von Liegenschaftsanteilen - auch bei gleichbleibenden
duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit und im Besonderen kurzfristig, am Markt
realisierbar ist.

Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach vorheriger
personlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer Betrachtung aller Umstande

erstellt habe.

Graz, am 26.06.2026

Ing. Dipl.-Ing. Dr. Josef Bernhofer

Allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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4 Anhdnge

4.1 Plane - Kataster

Das Land | Dijgitaler Atlas Steiermark =~ |issm=a==:
Steiermark bt et

T Gl5-Siewmark. BEY Advessaegater (80060008 Tk
Kene | i Vierllghanos, Volssndgken

fafiung Erswmilera . . - ‘ {
und Richilighei der Darstelung. Karts grsteill am 1 1m‘ |
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