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An das

Bezirksgericht Voitsberg

z.H. Frau Richterin Mag. Kerstin Schmiedbauer
Dr. Christian Niederdorfer-Str. 1, 8570 Voitsberg

7E8/24g-9

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

Betreibende Partei: Johann Harkam
Conrad-v.-Hotzendorf-Stralle 16
8570 Voitsberg

vertreten durch:

Dr. Gerhard Halbreiner
Kaiserfeldgasse 23/II
8010 Graz

Verpflichtete Partei: RA Mag. Thomas BOCHZELT
Krottendorfer Gasse 4/I
8700 Leoben
(als Insolvenzverwalter der FEWO Almpanorama
Errichtungs GmbH)

EXEKUTIONSSACHE
Liegenschaft: EZ 228 GB 63320 Hirschegg-Piber
Zweck: Verkehrswertschatzung aufgrund der bewilligten

Zwangsversteigerung der Liegenschaft
Auftraggeber: Bezirksgericht Voitsberg

Bewertungsstichtag: 17.06.2025

Wundschuh, den 12.11.2025 elektronisch
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1 ALLGEMEINES
1.1 Auftrag und Zweck
Der unterfertigende Sachverstandige Ing. Peter Huttig, BA MA wurde vom
Bezirksgericht Voitsberg bzw. Frau Richterin Dr. Helga Ofner am 17.05.2025
aufgrund der bewilligten Zwangsversteigerung der Liegenschaft EZ 228 GB

63320 Hirschegg-Piber mit der Schatzung dieser Liegenschaft beauftragt.

1.2 Befundaufnahme

Die Besichtigung der gegenstandlichen Liegenschaft bzw. Befundaufnahme

erfolgte am 17.06.2025 in Anwesenheit des Vertreters der Verpflichteten Par-

tei (Insolvenzverwalters) und des Geschaftsfuhrers der FEWO Almpanorama

Errichtungs GmbH vor Ort am "Hirschegger-Sattel”.

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Beschluss (Anordnung der Schatzung) vom 17.05.2025
Grundbuchsauszug: Bezirksgericht Voitsberg vom 17.06.2025
Befundaufnahme am 17.06.2025

Einsichtnahme Bauakt Gemeinde Hirschegg-Pack am 24.09.2025
Einheitswertauskunft (FAO, Standort Voitsberg) am 03.11.2025
Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 — StROG i.d.g.F.
Auszug aus der digitalen Katastralmappe mit Luftbild (GIS Steiermark)
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 idgF.

ONORM B 1800 und 1802 — Liegenschaftsbewertung

Vortrags- u. Lehrunterlagen der "Liegenschaftsbewertungsakademie"
des Landesverbandes Steiermark und Karnten
Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kleiber, 2017

H. Kranewitter, 2017, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage
ImmoNet.ZT Datenforum, Vergleichspreise

ImmoMarktAnalyse

Gewinn, Grundstlickspreistbersicht 2025

Hirschegg-Pack — Wikipedia




1.4 Allgemeine Hinweise

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Fakto-
ren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen,
kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit fest-
stehende GrolRRe sein. Es wird auch darauf verwiesen, dass der ermittelte Ver-
kehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis
auch bei gleichbleibenden aufleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbe-
sondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Dieses Gutachten grindet auf
den erhaltenen Unterlagen und erteilten Informationen, sollten sich diese ver-

andern, ware auch das Gutachten entsprechend abzuandern.

Haftung des Sachverstandigen

Der Sachverstandige hat samtliche zur Verfligung stehende Unterlagen ein-
gehend gepruft. Er haftet jedoch nicht fur deren Richtigkeit. Es wird ausdruick-
lich darauf hingewiesen, dass die technische Ausstattung der Bauobjekte nicht
gepruft wurde (Stromleitungen, Wasserleitungen, Heizungsleitungen, Abwas-
serleitungen usw.). Dies gilt ebenso fur die Statik der Gebaude. Die Bewer-
tung basiert auf der Annahme, dass die Liegenschaft frei von Kontaminierun-
gen ist. Die Haftung gegenuber Dritten ist bzw. wird ausdrucklich ausge-

schlossen.

Datenschutzinformation fur die Datenverarbeitung bei gerichtlichen oder
privaten Gutachtensauftragen durch Gerichtssachverstandige

Sachverstandige respektieren und schitzen das Recht auf Datenschutz und
Privatsphare und ergreifen alle gesetzlich erforderlichen Mallhahmen um per-

sonenbezogene Daten zu schutzen.

Unter Berucksichtigung des Standes der Technik, der Implementierungskos-
ten bzw. der Art, des Umfangs, der Umstande und der Zwecke der Verarbei-
tung, sowie der unterschiedlichen Eintrittswahrscheinlichkeit und Schwere des
Risikos fur die Rechte und Freiheiten betroffener Personen treffen sie geeig-
nete technische und organisatorische MaRnahmen, um ein dem Risiko ange-

messenes Schutzniveau zu gewahrleisten (einschlielich Schutz vor unbefug-
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ter oder unrechtmafRiger Verarbeitung und vor unbeabsichtigtem Verlust, un-
beabsichtigter Zerstérung oder unbeabsichtigter Schadigung "Integritat und
Vertraulichkeit").

Datenschutzrechtlich sind Sachverstandige im Rahmen ihrer Gutachtenstatig-
keit - unabhangig davon, (a) ob sie von einem Gericht bzw. einer Behdrde be-
stellt werden oder (b) ob sie im privaten Auftrag tatig sind - als "Auftragsverar-
beiter" zu qualifizieren. Datenschutzrechtlicher "Verantwortlicher" ist jeweils
der "Auftraggeber”, also das jeweilige Gericht / die jeweilige Behorde / der je-
weilige "private" Gutachtensauftraggeber. Dementsprechend sind diese "Auf-
traggeber" und nicht die Sachverstandigen insbesondere fur die Erfullung der
datenschutzrechtlichen Betroffenenrechte, wie etwaiges Recht auf Informati-
on, Auskunft, Richtigstellung, Loschung, Einschrankung, Datenubertragung
und/oder Widerspruch heranzuziehen. Samtliche Antrage zu Betroffenenrech-
ten sind daher direkt beim Gericht/bei der Behorde/dem "privaten" Gutach-
tensauftraggeber und nicht bei den Sachverstandigen geltend zu machen.
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2.2 Luftbild

% DasLand|  Dijgitaler Atlas Steiermark = [fseem

Steiermark e e

© GIS-Steiermark, BEV, Adressregister (6008/2008) Zweck: 0
V4 Keine Haftung fur Verflgbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller*in:
G

und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelltam: 18.10.2025

Abb.: Aktuelles Orthofoto (M 1:1000)



2.3 Flachenwidmung
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Die Bewertungsliegenschaft befindet sich laut Auskunft der Gemeinde
Hirschegg-Pack und einer diesbezilglichen Abfrage im GIS Steiermark im
BAULAND. Das Grundstuck liegt demnach im A-EH (AufschlielRungsgebiet —
Erholungsgebiet bzw. Ferienwohngebiet) mit einer Bebauungsdichte von 0,2
— 0,4. Als Aufschliellungsgebiete werden ganz allgemein Flachen festgelegt,
wenn die Voraussetzungen fur vollwertiges Bauland (noch) nicht gegeben

sind, deren Herstellung aber moglich oder zu erwarten ist.

Der vorhandenen Siedlungsstruktur (bestehendes altes und neues Salzstie-
gelhaus mit Nebengebauden) entsprechend wurde von der Gemeinde
Hirschegg-Pack dort die offene Bauweise festgelegt. Das Planungsgebiet be-
findet sich in einem sensiblen Bereich des Landschaftsschutzgebietes LS 4
am Beginn der subalpinen Vegetationsstufe. Das Landschaftsschutzgebiet
LS 4, offiziell ,Amering — Stubalpe®, liegt in den Bezirken Voitsberg und Mur-
tal in der Steiermark und umfasst die Gemeinden Grol3lobming (Lobmingtal),
Hirschegg-Pack, Koéflach, Maria Lankowitz, Obdach und Weil3kirchen in Stei-
ermark. Zudem ist die Lage des Grundsticks im Fernblick nach Sudosten
(Hirschegg) sehr eindricklich und befindet sich im unmittelbaren Bereich ei-
ner Wasserscheide und der Passhdhe ,Hirschegger-Sattel“ (gleichzeitig Be-

zirksgrenze von Voitsberg und Murtal).

2.4 Allgemeine Beschreibung der Liegenschaft
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Katastralgemeinde 63320
Hirschegg-Piber und der Gemeinde Hirschegg-Pack, bestehend aus dem un-
bebauten Grundstick Nr. 3/14. Die Grundstucksflache liegt im Hauptproduk-

tionsgebiet Alpenostrand und im Kleinproduktionsgebiet weststeirisches

Bergland.

Bundesland: Steiermark
Politischer Bezirk: Voitsberg
Gerichtsbezirk: Voitsberg

Politische Gemeinde: Hirschegg-Pack

Katastralgemeinde: Hirschegg-Piber

10



2.41

2.4.2

Geographische Lage

Die Gemeinde Hirschegg-Pack im Bezirk Voitsberg entstand am 01.01.2015
im Rahmen der Gemeindestrukturreform in der Steiermark aus den mit Ende
2014 aufgeldsten Gemeinden Hirschegg und Pack. Die Kommune liegt in der
Weststeiermark eingebettet zwischen Packalpe und Stubalpe am Oberlauf
der Teigitsch. Die hochsten Erhebungen bilden im Norden der ,Rappoldko-
gel” und im Suden der ,Peterer Riegel“.

Hirschegg-Pack hat per 01.01.2025 in Summe 1.004 Einwohner. Das Ge-
meindegebiet umfasst zwei Ortschaften (Hirschegg, Pack) und drei verschie-
dene Katastralgemeinden (Hirschegg-Piber, Hirschegg-Rein, Pack), erstreckt

sich auf einer Flache von 98,9 km?2.

Zwei der insgesamt acht Nachbargemeinden liegen im Bezirk Murtal, drei im
Karntner Bezirk Wolfsberg und eine im Bezirk Deutschlandsberg.

Weil3kirchen in .
Obdach (MT) . Maria Lankowitz
Steiermark (MT)

Reichenfels (WO)
Bad St. Leonhard im
Lavanttal (WO)

_ Deutschlandsberg
Preitenegg (WO) (L) Edelschrott

Verkehrslage

Das unbebaute Grundstlck liegt auf einer Seehéhe von rund 1.550 m und
ca. 12,5 Kilometer vom Gemeindezentrum (Gemeindeamt, Hirschegg-Pack)
entfernt. Das Grundstuck ist vom Ortszentrum in Hirschegg uber den ,Winkl-
und Salzstieglweg“, mit entsprechenden Wegsteigungen auf asphaltierten
und befestigten Strallen erreichbar. Die geplante Zufahrt zur Bewertungslie-
genschaft erfolgt Uber offentliches Gut und einem Servitutsweg (dieser Ser-
vitutsweg, ausgehend vom Salzstieglweg, Uber das Grundstick mit der Nr.
3/13 ist allerdings erst zu errichten). Rechtlich gesichert ist die Zufahrt dem-

nach nur von Voitsberg bzw. Hirschegg aus.
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Entfernungen:
Graz Landeshauptstadt 72,0 km
Voitsberg Bezirkshauptstadt 39,0 km

Die Verkehrsanbindung nach Hirschegg-Pack ist Uber die Stidautobahn A2
mdglich, wobei der Ort Hirschegg etwa 12 Kilometer von der Anschlussstelle
entfernt liegt. Von Wien oder Graz fahrt man Uber die A2 und nutzt die Ab-
fahrt in Modriach, von Klagenfurt die Abfahrt Pack. Zusatzlich gibt es auch
diverse Busverbindungen nach Hirschegg-Pack, hauptsachlich bedient durch
die Regionalbus-Linie, die von Koflach Uber Edelschrott nach Hirschegg-
Pack fahrt. Nur teilweise sind alle fir die Deckung des taglichen Bedarfes
notwendigen infrastrukturellen Einrichtungen im Ortsgebiet von Hirschegg
vorhanden. Die Nahversorgung wird aktuell hauptsachlich durch einen klei-
nen ,Nah&Frisch-Laden“ sichergestellt, der als einziger Nahversorger im

Umkreis von fast zehn Kilometern fungiert.
Der Gasthof ,Moasterhaus® mit seinem Ski- und Rodelgebiet ,Salzstiegl® und

einem Trialpark liegt vom Grundstlick auf einer Fahrtstrecke von ca. 3,0 km

entfernt und wechselte im Jahr 2022 nach 30 Jahren seinen Besitzer.
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2.4.3 Grundbuch

A1-Blatt:
Die Grundsticksflache der Liegenschaft (aktuell landwirtschaftlich genutzte

Grundflache) wird mit 674 m? ausgewiesen. Laut Grundbuch ist das
Grundstick Nr. 3/14 KG 63320 Hirschegg-Piber im Grenzkataster

eingetragen.
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Im Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum
verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundsticke. Grenzpunkte von im
Grenzkataster eingetragenen Grundsticken sind durch Malzahlen
(Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt und bieten somit hochste
Rechtssicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes.

A2-Blatt:

Im Jahr 2013 wurde die vormalige Liegenschaft EZ 221 KG 63320
Hirschegg-Piber, bestehend aus dem Grundstick 3/13, von der FEWO Alm-
panorama Errichtungs GmbH kauflich erworben und gemal Vermessungs-
urkunde geteilt in die beiden Grundsticke 3/13 und 3/14.

Im Jahr 2021 kam es im Rahmen einer Vertragserrichtung (Kaufvertrag) zu
einer neuerlichen Teilung und Vereinigung der Grundstlicke und entsprechen
die neu entstandenen Grundsticke im Ausmal von 2.750 m? (EZ 221, GB
63320) und 674 m? (EZ 228, GB 63320) dem Grundbuchsstand. Dabei wurde
das mit dem Eigentum des Grundstickes verbundene Wegerecht (Servitut)
sowie der Betrieb und die Instandhaltung von Transport- und Versorgungslei-

tungen Uber Nachbargrundstick Nr. 3/13 fir Grundsttick 3/14 verblchert.

B-Blatt:

Die FEWO Almpanorama Errichtungs GmbH (FN 406904p) wurde mit Kauf-
vertrag vom 13.12.2013 Alleineigentumer der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft EZ 228, GB 63320 Hirschegg-Piber im Ausmal} von nunmehr
674 m2 Am 04.12.2024 wurde (LG Leoben) das Insolvenzverfahren eréffnet.

C-Blatt:

Die mit dem Eigentum der Liegenschaft verbundenen Belastungen (Reallast
der Verbindlichkeiten fir Steiermarkischen Religionsfonds und Ubertragun-
gen aus der EZ 221) werden ebenso wie das Pfandrecht und die Einleitung
des Versteigerungsverfahrens nicht berucksichtigt bzw. erfolgt die Bewertung
im gegenstandlichen Gutachten geldlastenfrei.

Aulerblcherliche Rechte oder Lasten sind dem Sachverstandigen nicht be-

kannt bzw. wurden auch nicht bekanntgegeben.

14



2.4.4 Liegenschaft bzw. Grundstiick
Das vormals mit Forstgehdlzen bzw. einzelnen Baumen bestockte Grund-
stlick wurde im Jahr 2013 mit der Absicht erworben, auf diesem Grundstick
Gebaude bzw. Ferienwohnungen zu errichten. Das Grundstlick war bereits
ab 04.03.2009 im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde
Hirschegg (eigenstandig bis 31.12.2014) als Erholungsgebiet mit festgelegter

Bebauungsfrist ausgewiesen.

Befliegung 2011/2013

Abb.: Orthofotos GIS Steiermark (Flugperioden 2008/11 u. 2011/2013)

Zum Bewertungsstichtag 17.06.2025 (Tag der Befundaufnahme) liegt die
Grundstlcksflache bzw. zu bewertende Liegenschaft unverandert in noch
unbebauter Form vor, es sind auch noch einzelne Wurzelstécke am Grund-
stiick vorhanden. Die gegenstandliche Grundstlcksflache ist annahernd tra-
pezférmig und fallt das Gelande maRig nach Sudosten ab. Die Flache hat ei-
ne Lange von ca. 28 bzw. 30 Meter und eine Breite von ca. 18 bzw. 28 Me-
ter. Besonders hervorzuheben ist die sehr exponierte Lage des Grundstticks,

in der Nahe zu Lift- und Abfahrtstrassen des Skigebietes ,Salzstiegl®.

15



d 7 X ¢
7 - - LTS B Jiny In
0e, - » s A W s 2V S

Abb.: Grundstiick 3/14 vom 17.06.2025

g/

L1072

Abb.: Osterreichischer Kataster (Kartenausschnitt) https://kataster.bev.gv.at/
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Diverse digitale Aufnahmen vor Ort vom 17.06.2025:
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Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Laut Auskunft (Bauakt) der Gemeinde Hirschegg-Pack wirden Abwasser
(Schmutzwasser) durch Einleitung in eine bestehende 6ffentliche biologische
Kleinklaranlage entsorgt werden, wobei diese mengenmafig noch zu Uber-
prufen ist. Die Wasserversorgung sollte demnach Uber einen bestehenden
Anschluss an einer Quellfassung (Hausbrunnen-Anlage), die sich am an-
grenzenden (von der Liegenschaft getrennten) Grundstick 3/13 (EZ 221, GB
63320) befindet, erfolgen. Aufgrund des Eigentumerwechsels ist hierfir eine
schriftliche Zusage vorzulegen. Energieversorgungsunternehmen (EVU) ist
in diesem Bereich die Energie Steiermark, der Anschluss an das Stromnetz
Uber die Trafostation Hirschegg-Piber / Salzstieglbahn am Grundstiick 3/13
(EZ 221, GB 63320) moglich.

Abb.: Wasserversorgung und Strom (beide am Nachbargrundstiick 3/13)

Die AufschlieBungserfordernisse sind zum Bewertungsstichtag nicht erfullt,
die technischen Voraussetzungen flir Wasser- und Kanalleitungen, sowie
Strom (samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen) sind zwar vorhanden aller-
dings werden die rechtlichen Bedingungen nicht erflllt. Auch eine gultige

Baubewilligung liegt nicht (mehr) vor.

Anmerkung des Sachverstindigen:

Das mit Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Hirschegg-Pack vom
23.11.2020 geplante Bauprojekt ,Neubau - Wohngebaude mit 4 Ferienwoh-
nungen, 5 KFZ-Abstellplatzen und Gelandeveranderung“ der FEWO Alm-
panorama Errichtungs GmH kam nicht zur Ausfihrung bzw. wurde nicht ver-

wirklicht.
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Umweltkataster bzw. Altlastenatlas

Im Verdachtsflachenkataster sind alle Altablagerungen und Altstandorte ein-
getragen, von denen auf Grund friherer Nutzungsformen erhebliche Gefah-
ren fur die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt ausgehen konnen.
Mit Abfrage zum Verdachtsflachenkataster kann gepruft werden, ob eine be-
stimmte Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas gefiihrt

wird.

Das Grundstuck 3/14 in der KG 63320 Hirschegg-Piber ist derzeit nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet (siehe dazu eine

Abfrage im Altlastenportal).

2.5 Einheitswert
Der Einheitswert fur den Grundbesitz ,unbebautes Grundsttick®, bewertet un-
ter EWAZ 72 072-2-0159/2 mit einer Flache im Ausmall von 674 m? wurde
zuletzt zum 01.01.2022 (Wertfortschreibung) vom Finanzamt Osterreich in
der H6he von € 1.900 und gemaR AbgAG 1982 um 35% erhéht und gerundet
mit € 2.500,00 festgestellt.

Auf den von der Finanzverwaltung ermittelten Einheitswert wird mangels Re-

levanz fur die gegenstandliche Verkehrswertermittiung folglich nicht naher

eingegangen.
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3 GUTACHTEN
Das Ziel der gegenwartigen Schatzung bzw. Bewertung ist die Ermittlung des
Verkehrswertes der Liegenschaft im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-
Gesetzes (LBG — BGBI 1992/150). Der Verkehrswert einer Liegenschaft ent-
spricht dem Betrag, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personli-
che Verhaltnisse, bei einer VeraulRerung zu erzielen ware. Fur die Werter-
mittlung gelten ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte, auszuschlie3en sind
Spekulationsmdglichkeiten oder sonstige subjektive Faktoren. Unter dem
gewodhnlichen 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 Kapi-
talmarkt. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind Aufwendungen, die aus
Anlass der VeraulRerung entstehen, wie z.B. Abstandzahlungen, Ersatzleis-
tungen, Abgaben, sonstige Umstande, die nur den Preis im einzelnen Fall
beeinflussen sowie namentlich besondere Zahlungsbedingungen nicht zu be-
rucksichtigen. Zugelassen sind jene Wertermittlungsverfahren, die dem je-
weiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Zu den derzeit anerkannten
Methoden zahlen vor allem das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertver-

fahren und das Sachwertverfahren.

Fur die Wertermittlung von unbebauten Liegenschaften wird Ublicherweise
das Vergleichswertverfahren herangezogen. Dies deshalb, weil das Ver-
gleichswertverfahren nach Harmonisieren der Vergleichswerte in der Regel
direkt zum Verkehrswert fuhrt und deshalb moégliche Marktanpassungen ent-
fallen konnen. Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus den
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen, welche in zeitlicher Nahe zum Bewer-
tungsstichtag veraufRert wurden und in vergleichbaren Gebieten gelegen
sind, ermittelt. Stimmen die Vergleichsliegenschaften in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen (Lage, ErschlieBung, Grundsticksform, Groéfle, Nut-
zungsmoglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden Grundstick nicht Uberein,
so sind die Differenzen durch mogliche Zu- bzw. Abschlage auszugleichen.
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3.1

Kaufpreise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schliel3en lassen, sind
bei diesem Preisvergleich ebenso wenig zu berlcksichtigen wie Preisgestal-

tungen unter Verwandten oder Arrondierungskaufe.

Rechte und Lasten sind, soweit sie den Verkehrswert der zu bewertenden
Liegenschaft oder des zu bewertenden Liegenschaftsanteiles beeinflussen,

im Rahmen des angewandten Wertermittiungsverfahrens zu bertcksichtigen.

Bodenwert

Der Bodenwert wird nunmehr anhand des Vergleichswertverfahrens ermittelt.
Die malgeblichen Grundpreise werden dabei aus den aktuellen Marktver-
haltnissen (Kauf- bzw. Vergleichspreise der Firma Immonet ZT) abgeleitet.
Als Bauland (Bauerwartungsland) wird die Flache im Grundbuch im Ausmalf}

von 674 m? berucksichtigt.

In der Gewinn-Grundstiickspreis-Ubersicht 2025 werden fiir die Gemeinde
Hirschegg-Pack Preise fur Baugrinde von 25,00 bis 35,00 €/m? und Weil3Kir-
chen in Steiermark von 80,00 bis 115,00 €/m? ausgewiesen. Dabei handelt
es sich um ein- und zweifamilienhaustaugliche Baugriinde, aber nicht fur

Bautrager oder etwaige Gewerbegrundstucke.
Zur Konkretisierung bzw. Ermittlung des gegenstandlichen Bodenwertes

wurden deshalb Kaufvorgange in radumlicher und zeitlicher Nahe bzw. ver-

gleichbarer Lage der zu bewertenden Liegenschaft erhoben.
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Abfrage von Vergleichspreisen (ZT-Datenforum) fur die beiden ,Ferienwohn-

regionen” Salzstiegl und Gaberl.:

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

6;)4@,, Wiedneralm
V. ; &,
” S N4
4 S
Kothgraben @ Ledg, Lederwinkel
% ede el
Perschenkogel .//’ﬁq
Ra%h?neck 24 Gaberl > Dorf
63m .( m
y
Sch%a{;mgel
Stubalpe
Rappoldkogel
1928 m
Wolkerkogel
1706 m
gel
n
Speikkogel
I1993 n‘{
) . Preis/m? .
Nr Kategorie TZ/)ahr Datum KV Grundstucksfl. Preis korr./m?
Kaufvertrag
1 @ Bauland 844/2022 15.11.2021 2.750,00 185,45 € 199,82 € *
2 @ Bauland 1604/2022 10.03.2022 1.237,00 65,48 € 7011 € *
3 @ Bauland 3494/2024 19.09.2024 887,00 62,01 € 63,00 € *
* Transaktionen bei der Berechnung bertcksichtigt
17.06.2025
Bewertungsstichtag
L 110,98€
Wert je m?
o 2,16%

Valorisierungsfaktor

Bei der Transaktion (Vergleichspreis Nr. 1) handelt es sich um das geteilte
und von der Bewertungsliegenschaft getrennte Grundstick Nr. 3/13, unter
anderen Voraussetzungen bzw. bei noch aufrechter Baubewilligung und ist
der Kaufpreis nur bedingt bzw. nicht mehr vergleichbar. Zudem handelt es

sich um einen sogenannten Ausreil3er (extrem gelegener Wert bzw. Preis).
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Abfrage von Vergleichspreisen (ZT-Datenforum) fur ,Ferienwohnregionen®

Salzstiegl und Gaberl, um das tendenziell hoherwertige Klippitztorl erweitert:

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

JuuciLIvuUlYy 7%

1670/m

WeiRkirchen
in Steiermark
B7e
Rappoldkogel
8im
Ameringkogel
Zirbitzkogel Obdach 2187'm i
2396:m Maria
Lankovitz
1
Edelschrc
Reichen fels
Wisperndorf :
Packsattel
Bad St Leonhard 2
(~ Kliening in? Lavan:t?;l1 . 116? m m
y Mitterberg
Huttenberg Kiippitztor! e7 Unterpreitenegg 1279'm
1644'm m N
Prebl
B70
. . Preis/m? . >
Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundstucksfl. Preis korr./m
Kaufvertrag
1 @ Bauland 844/2022 15.11.2021 2.750,00 185,45 € 199,82€ *
2 @ Bauland 1604/2022 10.03.2022 1.237,00 65,48 € 7011 € *
3 @ Bauland 3494/2024 19.09.2024 887,00 62,01 € 63,00 € *
4 @ Bauland 1733/2020 28.05.2020 658,00 75,99 € 84,28€ *
5 @ Bauland 2076/2022 13.04.2022 1.387,00 144,20 € 154,10 € *
6 @ Bauland 159/2023 25.07.2022 601,00 63,23 € 67,18€ *
7 @ Bauland 880/2024 05.03.2024 622,00 200,00 € 20555€ *
* Transaktionen bei der Berechnung berucksichtigt
17.06.2025
Bewertungsstichtag
Ll 120,58 €
Wert je m?
o 2,16%

Valorisierungsfaktor

Die Kaufpreise (Vergleichspreise Nr. 4 bis 7) beziehen sich auf die groliere

Ferien- und Freizeitwohnregion Klippitztorl im Bundesland Karnten.
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Bewertungsgegenstandlich wird ausdricklich auf den Umstand hingewiesen,
dass der Grundverkehr in dieser Region (Ferienwohngebiete Salzstiegl und
Gaberl) eher gering ist und es daher nur wenige brauchbare Vergleichspreise
gibt. Die Einflisse auf die Preisbildung sind aul3erdem derart vielseitig, dass
es immer Abweichungen bei einzelnen Grundstliicken geben wird. Deshalb
werden folglich auch Marktanalysen der beiden Gemeinden Hirschegg-Pack
und Weildkirchen in Steiermark (das zu bewertende Grundstuick befindet sich

direkt an der Gemeinde- bzw. Bezirksgrenze) durchgefuhrt.

Anmerkung des Sachversténdigen:

Wahrend die Grundstuckstransaktionen fur Wohnbauland in Hirschegg-Pack
mit der sehr guten Lage des Grundstlicks am Salzstiegl Uberhaupt nicht ver-
gleichbar sind, reprasentieren die Transaktionen in Weil3kirchen gut einen
Querschnitt mit einem Minimum von 60,00 €/m? und einem Maximum von
136,09 €/m? und bewegen sich im mittleren Wert von 99,16 €/m? an den er-
hobenen Vergleichspreisen im Ziviltechniker-Datenforum (110,98 €/m? bzw.
120,58 €/m?).

Ubersicht Detail Gemeindestatistik Bezirkstatistik
WeilRkirchen in Steiermark e
65014 Wohnbauland [ 2025 (4
Anzahl We... 69 Stichtag 30.06.2025 99,16 €/m?
Minimum 60,00 €/m? Maximum 136,09 €/m? mittlerer Wert (aktuelles
Variations... 0,16 Standarda.. 14,72 €/m? Jahr)

2,2 % p.a. ° 5,1 % p.a. °
Veranderung 2021 / 2025 Veranderung 2024 / 2025

Die Kennzahlen werden aus Berechnungen (Regressionsanalysen) tiber
den aktuellen Datenbestand von immonet.ZT der letzten 5 Jahre ab
Stichtag gewonnen.
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ImmoMarktAnalyse 1. Halbjahr
Hirschegg-Pack 2025

Stichtaganalyse im August 2025: Die Kennzahlen kbnnen

ZT datenforum eGen sich durch Transaktionen, die spiter bekannt werden,
= d

Schénaugasse 7, 8010 Graz aneem

office@zt.co.at

£

_.L%& WOHNBAULAND

Bis Mitte 2025 fanden 3 Transaktionen mit einem
durchschnittlichen Preis von € 31 je m? statt. Dabei betrug die
mittlere Flache 863 m2. Der max. Preis lag bei € 128 je m2. Mit -
6 Prozent pro Jahr gab es in den letzten 5 Jahren eine negative
Entwicklung. Mit Mitte 2025 (30.06.2025) lag der Wert It.
Regressionsanalyse je m? im Durchschnitt bei € 33.

Transaktionen
10
8
6
4
‘In D=
0
2021 2022 2023 2024 2025
Jahresmittel
€100

€80
€60
€40

o l I . .
€0
2021 2022 2023 2024 2025

® Preisanderung p.a. 2021 - 2025: -6,0%

Veranderung zum Vorjahr: -3,29 %

B?Jga?i{ét matig gut sehr gut
Min Preis €22 €28 €43
Mittel €24 €36 €66
Max Preis €26 €40 €128
’ s €4 €42
VarK 6% 1% 63%
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ImmoMarktAnalyse 1. Halbjahr
WeiBkirchen in Steiermark 2025

Stichtaganalyse im August 2025: Die Kennzahlen konnen
ZT datenforum eGen sich durch Transaktionen, die spater bekannt werden,

Schonaugasse 7, 8010 Graz &ndern.

office@zt.co.at

5%
B8]0  WOHNBAULAND

Bis Mitte 2025 fanden 4 Transaktionen mit einem
durchschnittlichen Preis von € 101 je m? statt. Dabei betrug die
mittlere Flache 800 m2. Der max. Preis lag bei € 136 je m2. Mit
2,2 Prozent pro Jahr gab es in den letzten 5 Jahren eine positive
Entwicklung. Mit Mitte 2025 (30.06.2025) lag der Wert It.
Regressionsanalyse je m2im Durchschnitt bei € 99.

Transaktionen

40
30
20

10
0 HE m B .

2021 2022 2023 2024 2025

Jahresmittel

€150

€100

- I I I I I
€0
2021 2022 2023 2024 2025

® Preisanderung p.a. 2021 - 2025: 2,2%
Veranderung zum Vorjahr: 5,1 %

Lage/

Qualitit malig gut sehr gut
Min Preis €60 €83 €102
Mittel €73 €92 €111
Max Preis €83 €100 €136
o €7 €5 €1
VarK 9% 6% 10%
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Der durchschnittliche Preis fir Wohnbauland in sehr guter Lage wird in der
Marktanalyse mit gerundet 111,00 €/m? ermittelt. Abweichende Eigenschaf-
ten des Bewertungsgegenstandes sind gemal der gesetzlichen Bestimmun-
gen durch entsprechende Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen. Aufgrund
der besonders exponierten Lage (Aussichtslage) und der moglichen Nutzung
als ,Ferienwohngebiet® ist fur die Grundstucksflache aus sachverstandiger

Sicht ein Zuschlag von 25 % wertangemessen.

Ausgangswert: 111,00 €/m?
Zuschlag + 25,0 %
Bodenwert (fur Bauland): 138,75 €/m?

Bei der gegenstandlichen Flache handelt es sich zum Bewertungsstichtag
nicht um vollwertiges Bauland, sondern um eine Bauerwartungsflache, weil
eben die AufschlieBungserfordernisse nicht erflllt sind. Bauerwartungsland
sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und
ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit aber unter bestimmten

Umstanden erwarten lassen.
FUr Bauerwartungsland ist als Basiswert der m?-Preis fur Bauland ,baureifes

Land® heranzuziehen und aufgrund der zum Bewertungsstichtag vorliegen-

den Entwicklungsstufe ein entsprechender Prozentsatz zu veranschlagen.

% des Wertes

. » ork o g0
Stufe Merkmal baureifen Landes
ein auseewiesenes Bauland, aber Ausweisung und/oder B
/ bauung nach der Verke hrsauffassung oder obj ktiven Anhalts- 25 - 45

punkten in absehbarer Zeit maglich

y 7 7 J
kein ausgewiesenes Bauland, aber Ausweisung und/oder Be
, ‘ ; d . >
2 bauune auf Grund von Rahmen- oder Entwicklungspldanen in 3 -3
absehbarer Zeit wahrscheinlich
als Aufschliefungsgebiet (im Bauland) ausgewiesen, Uberfiih
5 , P {
) rung in vollwertiges Bauland in absehbarer Zeit zu erwarten 45 - 65
oder moglic/
4 als Bauland ausgewiesen; Bebauungsplanung erforderlich, 56 _ 75
“,’l‘L’ nICNT ¢ rie 154
1 y o 2 o viinl ot
s Bebauungsplanung nicht erforderlich oder schon erfolgi, 65 - 85
. 4 I.] 2 | ] .
lufschliefpung noch nicht gesichert
P, Bebauungsplanung nicht erforderlich oder schon erfolgt 75 _ 05
) 7 .A 7 a Py TR " - 7 -
Aufschliefune gesichert; Realisierungszeit abschditzbar
- Bebauungsplanung nicht erforderlich oder erfolgt; Aufschlie 100

> 7 ] ) 7
ung erjolgt oder vorhanden
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3.2

Aufgrund der aktuell bzw. zum Bewertungsstichtag bestehenden Unsicher-
heiten (AufschlieBung noch nicht gesichert) sind aus sachverstandiger Sicht
daher als Preis fur Bauerwartungsland 65% des ermittelten Wertes fur Bau-

land anzusetzen bzw. wertangemessen.

Preisbasis: 138,75 €/m?

davon 65% bzw. 0,65

Bodenwert (fur Bauerwartungsland): 90,1875 €/m?
Bodenwert (gerundet): 90,00 €/m?

Der Bodenwert fur das unbebaute Grundstuck (Bauerwartungsland), aktuell
im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Hirschegg-Pack als AufschlieRungs-

gebiet — Erholungsgebiet ausgewiesen, wird deshalb wie folgt ermittelt:

90,00 €/m?x 674 m? = € 60.660,00

Bodenwert zum Bewertungsstichtag (gerundet)

€ 60.700,00
Verkehrswert
Der Verkehrswert des Grundstiickes
Nr. 3/14 KG 63320 Hirschegg-Piber
betragt zum Bewertungsstichtag 17.06.2025
gerundet:
€ 60.700,00

(in Worten: sechzigtausendsiebenhundert Euro)
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ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der Liegenschaft
EZ 228 GB 63320 Hirschegg-Piber wird auf

€ 60.700,--

geschatzt.

Zu erwartende Belastungen aus Abgaben wurden von der Gemeinde

Hirschegg-Pack nicht bekanntgegeben.

Abgabenverbindlichkeiten (Gemeinde Hirschegg-Pack)

keine

Der Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Ver-
fugung stehenden Unterlagen und Informationen ausgegangen. Sollten sich
einzelne dieser Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend heraus-
stellen oder weitere Umstande, wie z.B. durch Vorlage neuer Informationen
und Hinweise auftreten, die fur die Erstellung des Gutachtens relevant sind,
so behalt sich der unterfertigende Sachverstandige eine kostenpflichtige Er-
ganzung bzw. Anderung des Gutachtens oder eine Anpassung seiner Mei-

nung nach vor.

Der Sachverstandige:
Ing. Peter Huttig, BA MA
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