Michael Zolzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Gniebing 295, 8330 Feldbach
Tel: 0664 / 234 16 31
e-mail: sv.m.zoelzer@gmail.com

GUTACHTEN

zum Zwecke der Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Mehrfamilienhaus in Pertlstein 2, 8350 Fehring
mit den Grundbuchdaten Einlagezahl 798
der KG 62024, Pertistein

Gutachten Mehrfamilienhaus, Pertlstein 2, 8350 Fehring



Allgemeine Daten
Reif & Partner Rechtsanwalte OG

Auftraggeber z.H. Herr Mag. Berghofer
Bismarckstralie 8
AT 8330 Feldbach
Liegenschaft Mehrfamilienhaus, Wirtschaftsgebaude, PV-Anlage

Pertlstein 2
AT 8350 Fehring
Einlagezahl 798, Grundbuch Pertlstein (62024),
Bezirksgericht Feldbach
Stichtag 14.04.2026
Sachverstandiger Michael Zolzer

Elger_ltumer mit Green Castle Hantberg GmbH, 1/1
Anteilen

Alle Preise sind angegeben in Euro und exklusive Umsatzsteuer.
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Bewertungsauftrag:

Herr Mag. Berghofer beauftragt in seiner Funktion als gerichtlich bestellter
Masseverwalter Uber die Masse der Eigentumerin den unterzeichnenden
Sachverstandigen mit der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens dber das
Anwesen in Pertlstein 2, 8350 Fehring mit der Einlagezahl 798, einkommend im
Grundbuch 62024, Pertlstein zum Zwecke einer spateren Veraullerung.

Bewertungsgrundlagen
e Besichtigung der Liegenschaft am 14. April 2026

e Anwesende Personen: die jeweiligen Mieter der einzelnen vermieteten
Wohnungen

e Grundbuchsauszug vom 12. Juni 2026
e Mappenkopie vom 10. Juni 2026

e Einsichtnahme in den Flachenwidmungsplan It. Auskunfft Bauamt der
Stadtgemeinde Fehring, Herr Franz Thurner

e Fotos vom 14. April 2026

e Kaufpreissammlung ImmoNet ZT

e Baubehordliche Bescheide und Auflagen

e Vermessungsplan Permann & Schmaldienst vom 6. Oktober 2025
¢ Energieausweis vom 31. 01.2024

e Mietvertrage

Gesetzliche Grundlagen

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes 1992 und der ONORM B 1802. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter
allen im Befund getroffenen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die
Verhaltnisse am Realitatenmarkt.

Verwendete Literatur:

Immobilienbewertung Osterreich - (Bienert, Funk, 2. Auflage Sept., 2009)

Der Wert von Immobilien (Seiser, Kainz, 1. Auflage, 2010)

Liegenschaftsbewertung (Kranewitter, 7. Auflage, 2017)

Sammlung der Kaufpreise Datenforum ImmonetZT
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e Abfrage Datenbank ,immoservice austria“
e Skriptum der ,Liegenschaftsbewertungsakademie® des Landesverbandes
Steiermark der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten

Sachverstandigen

Genauigkeitsanforderungen des Gutachtens:

Gem. ONORM 1802-1, Punkt 4.4., wird darauf hingewiesen, dass angesichts der
Unsicherheit einzelner, in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
teilweise bestehenden Notwendigkeit auch auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Groflle
sein kann. Der im Gutachten angefliihrte Wert wurde nach bestem Wissen und
Gewissen ermittelt. Der Auftraggeber wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte
Wert nicht zwingend bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden auReren Umstanden, im Einzelfall jederzeit, vornehmlich kurzfristig,
am Markt realisierbar ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten
kann der zu erzielende Kaufpreis nach oben oder unten abweichen.

Aufmal und Flachenprifung:

Die Ermittlung des im Gutachten ausgewiesenen Wertes wurde grundsatzlich auf
Basis der Flachenangaben im Grundbuch oder den zur Verfigung stehenden
Bauplanen berechnet. Sollte es nachtraglich zu einer, fir das Bewertungsergebnis
relevanten Korrektur der ausgewiesenen Flachenangaben kommen, so behalt sich
der Sachverstandige eine Ergdnzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Haftungsausschluss:

Dieses Gutachten wurde ausschliellich zum Zweck der internen Nutzung des
Auftraggebers erstellt. Zur Verwertung der hier dargestellten Informationen ist daher
exklusiv der Auftraggeber berechtigt. Eine Weitergabe des Gutachtens oder von
Gutachtenteilen an Dritte ist ausdrucklich untersagt. Fur den Fall, dass dennoch
Unberechtigte in Kenntnis dieses Gutachtens (oder Teilen davon) gelangen, wird
dezidiert darauf hingewiesen, dass diese keinerlei Rechte oder Anspriche aus
vorliegendem Befund und Gutachten ableiten kénnen und dariber hinaus auch
jegliche sonstige Verwertung der Inhalte ausdrucklich untersagt ist. Insbesondere
wird gegenuber Dritten eine Haftung auf Grundlage des § 1299 ABGB ausdrticklich
ausgeschlossen.

Besondere Bemerkungen zu Basis, Umfangq, Inhalt und Gewahr des
Gutachtens:

e Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde vom fertigenden
Sachverstandigen auftragsgemald durch auf3eren Augenschein anlasslich der
Befundaufnahme festgestellt. Detailprifungen waren nicht Gegenstand der
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Beauftragung und sind nicht durchgefihrt worden. Ebenso ist eine
Uberpriifung der normgerechten Ausflihrung von Bauarbeiten kein Teil des
Gutachtens. Fir die nachstehende Bewertung wird eine, allen (O-) Normen
und (OIB-) Richtlinien gemale Ausfihrung der Bauarbeiten unterstellt.

e Die Einschatzung des Bau- und Erhaltungszustandes des Objektes erfolgt
ausschlieBlich durch aul3eren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme.
Es gilt hier der Bewertungsstichtag. Die Begutachtung erfolgt zerstérungsfrei,
d.h. fur die Beurteilung der Bausubstanz werden keine Materialproben
genommen auch keine Verkleidungen entfernt. Der Sachverstandige beurteilt
die Qualitat der Ausfuhrung und Erhaltung lediglich durch die Betrachtung der
Oberflache des Bauteiles. Die Qualitdt der verwendeten Materialien und die
Verarbeitung sind daher nicht einschatzbar.

e Fir die Gebaudebeschreibung und deren Beurteilung wird von einer soliden
Verarbeitung und dem Stand der Technik entsprechenden Qualitat der
verwendeten Materialien ausgegangen. Versteckte Mangel konnen somit auch
nicht erkannt und beurteilt werden. Die beschriebenen elektrischen, sanitaren
und sonstigen technischen Einrichtungen wurden nicht auf ihre
Funktionstlchtigkeit Gberpruft und es wird in der Bewertung von einer
ordnungsgemalen Funktion dieser Anlagenteile ausgegangen. Fur eine
bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfahigkeit der beschriebenen Anlagen
und Einrichtungen sowie eines allfalligen Zubehoérs kann daher keine Haftung
ubernommen werden.

e Der SV weist darauf hin, dass das Gebaude bei der Begehung mit allerlei
Mobeln und anderen Dingen verstellt war, weswegen viele Teile der
Liegenschaft (Béden, Wande, etc.) nicht genau einsehbar waren.

e Die Bewertung bezieht ausschlieBlich Gebaude und Gebaudeteile sowie
Bereiche der Aul3enanlagen mit ein. Samtliche technisches Einrichtungen und
Ausstattungen sind ebenso nicht Gegenstand dieser Bewertung. Eine
Funktionsprifung von technischen Einrichtungen fallt nicht in das Fachgebiet
des fertigenden Sachverstandigen.

e Eine auftragsgemafRe Prifung Uber baubehérdliche Genehmigungen und
rechtmafige Nutzungen wurde vom unterzeichnenden Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt. Sollten sich hier neue wertveranderte Erkenntnisse ergeben, so
ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen. Nicht erfiillte, rechtliche
Auflagen, insbesondere Bauauftrage, wurden dem unterzeichnenden
Sachverstandigen nicht bekannt gegeben.

e Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B. Bodenkontaminationen, oder auch
andere, die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse, sind nicht
bekannt. Untersuchungen des Bodens aller Art und dessen Tragfahigkeit
fallen nicht in das Fachgebiet des Sachverstandigen und wurden nicht
durchgefuhrt.
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Eignung als Sachverstandiger fiir die Liegenschaftsbewertung

Mit Gber 20 Jahren Erfahrung in der eigenverantwortlichen Bewertung
verschiedenster Immobilienarten flr ein fihrendes Kreditinstitut bringe ich
umfassendes Fachwissen mit. Ich habe eine Vielzahl von Objekten bewertet,
darunter:

o Agrarimmobilien: Vom Ackerland bis hin zu GroRstallen

« Gewerbeimmobilien: Von kleinen Werkstatten bis zu groRen Gewerbe- und
Industriekomplexen

e« Wohnimmobilien: Einfamilienhduser und Baugrundstlicke
o Buroflachen: GroRraumbulros

Seit mehr als 7 Jahren bin ich gerichtlich beeidigter, zertifizierter Sachverstandiger,
was meine Qualifikation in der Liegenschaftsbewertung zusatzlich starkt. Dartber
hinaus bin ich konzessionierter Immobilienmakler und verfuge Uber 20 Jahre
Markterfahrung, die mir ein tiefes Verstandnis fur die aktuellen Trends und Werte im
Immobiliensektor vermittelt. Diese Kombination aus praktischer Erfahrung und
fundiertem Wissen qualifiziert mich umfassend flr die Sachverstandigentatigkeit in
der Liegenschaftsbewertung.

Erklarung des Sachverstandigen:

Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass er das Gutachten als unabhangiger
Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt. Aufgrund der oben angeflhrten
Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt sich daher folgender
Befund.
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Befund

Makrolage:

Als Makrolage wird das groRraumige Gebiet bezeichnet, in dem sich die Liegenschaft
befindet.

Mikrolage:

Als Mikrolage wird die unmittelbare Umgebung der Liegenschaft bezeichnet.
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Luftbild der gesamten Liegenschaft:
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Grundbuchauszugq:

A1, A2-Blatt

mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 62024 Pertlstein EINLAGEZAHL 798
BEZIRKSGERICHT Feldbach

B e TR T T
Letzte TZ 1473/2026

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

B L e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1481/5 GST-Fliche (* 38164) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 1127
Landw (10) 16294
Garten(10) 3953
Wald(10) 16730 Pertlstein 2
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(l0): Girten (Girten)
Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundfl&chen (ﬁckez, Wiesen oder Weiden)
Wald(10) : Wald (Wilder)
Ak Rk Ak R AR AR AR AR R R ARk R kA kAR [T w ARk Rk kAR AR Ak r AR A AR R Ak R R AR kR
2 a 7444/1983 Verbot auf dieser Liegenschaft innerhalb eines Zeitraumes von
30 Jahren, von 1983-12-31 an gerechnet, keinerlei Miithle fiir Roggen-
und Weizenvermahlung betrieben werden darf (Par 5 Rbs 3 und 4
Mihlengesetz 1981, BGBl Nr 206/81, idF der Novelle BGEL Nr 306/82)
b 8465/1990 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1
8 a geldscht

Bewertungsrelevanz

keine

Flachenangaben Grund

Verbindlichkeit nicht gegeben (Grundsteuerkataster)

B-Blatt

AR R R AR RE R AARAA KA AR AR AR AR AR AR AR AR [ AR AR AR AR AR AR AR AR KA AR AR KA AR AR KA AR AR AR A
1 ANTEIL: 1/1
Green Castle Hantberg GmbH (FN 182670h)
ADR: Johnsdorf 4, Fehring 8350
d 742/2000 Gesellschaftsvertrag 1999-02-18 Eigentumsrecht wvorgemerkt
e 5883/2004 Rechtfertigung
i 1473/2026 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2026-02-26&
(LG fir ZRS Graz, 27 S5 39/26a)

R el e T

Bewertungsrelevanz

Auftragsgemal wird die Insolvenzeréffnung der
Eigentiimerin nicht in die Bewertung aufgenommen

C-Blatt

N o L T ———
1 a 2983/1991 2205/1996 6280/2013
DIENSTBARKEIT
Wasserentnahme aus Quelle auf Gst 1481/5
sowie der Leitungsfilhrung iiber Gst 1481/5
gem P 1 Servitutsbestellungsvertrag 1988-06-10
fiir Gst 968/1 968/2 1481/3 1486/1 1486/3
13 a 1724/2024 Pfandurkunde 2024-03-14
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 250.000,--
filr Raiffeisenbank Region Fehring eGen (FN 53892d)

B e L I e

Bewertungsrelevanz

Bei einer privaten Liegenschaft wirde die Dienstbarkeit
des Wasserbezuges und des Leitungsrechtes einen
Einfluss auf den Verkehrswert haben. Bei einer
Ertragsliegenschaft wird dieser Umstand in den
Liegenschaftszins eingepreist.
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AuRerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie
dem Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Fur die gegenstandliche Liegenschaft wurden dem Sachverstandigen keine
aulRerbucherlichen Dienstbarkeiten genannt. Ebenso wurden keine, auf der
Liegenschaft befindlichen Superadifikate oder sonstige, nicht zur Liegenschaft
gehorende Bauwerke dem Sachverstandigen bekannt gegeben.

Beschreibung der Lage der Liegenschaft:

Standortanalyse — 8350 Fehring, Pertlstein 2

1. Lage im Gemeindegebiet

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Ortsteil Pertlstein der
Stadtgemeinde Fehring im Bezirk Stdoststeiermark. Pertlstein ist ein landlich
gepragter Siedlungsbereich innerhalb des steirischen Thermen- und Vulkanlandes.
Die Lage verbindet die Wohnqualitat eines kleinstrukturierten Ortsteiles mit der
Erreichbarkeit der zentralortlichen Versorgungseinrichtungen der Stadt Fehring.

Fehring selbst ist als Kleinstadt im Raabtal ein regionaler Versorgungsstandort mit
Handels-, Dienstleistungs-, Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen. Die
Stadtgemeinde beschreibt Fehring touristisch und infrastrukturell als gut strukturierte
Kleinstadt mit Hauptplatz, Geschaften, Gasthausern und Cafés sowie mit Nahe zu
Thermen- und Vulkanland-Angeboten.

2. Nahversorgung und Einkauf des taglichen Bedarfs

Die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs ist nicht unmittelbar am Objekt,
jedoch im nahen Stadtgebiet von Fehring gegeben. Im Zentrum bzw.
Bahnhofsumfeld von Fehring befinden sich unter anderem:

Einrichtung Standort Einschatzung

SPAR Christand| Hauptplatz 5, 8350 zentrale Nahversorgung am
Fehring Hauptplatz

BILLA Bahnhofstralte 23a, Lebensmittelmarkt im
8350 Fehring Bahnhofsumfeld

Hauptplatz 10, 8350

St. Josef Apotheke Fehring

pharmazeutische Versorgung

diverse Geschafte, Cafés
und Gastronomie

erganzende innerortliche

Hauptplatz Fehring Versorgung

Fur SPAR am Hauptplatz 5 und BILLA in der Bahnhofstralle 23a sind aktuelle
Standort- und Offnungsdaten verfligbar. Die St. Josef-Apotheke am Hauptplatz 10
wird im Betriebsverzeichnis der Stadtgemeinde Fehring gefuhrt.
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Bewertung: Die Nahversorgung ist fur eine Iandliche Ortsteillage als gut zu
beurteilen, da mehrere Lebensmittelanbieter, Apotheke und erganzende
Handelsbetriebe in Fehring erreichbar sind. Die fulllaufige Nahversorgung direkt
beim Objekt ist hingegen eingeschrankt; die Alltagsversorgung ist Gberwiegend
PKW-orientiert.

3. Kinderbetreuung

Im Ortsteil Pertlstein besteht mit dem Kindergarten Pertlstein, Pertlstein 246, eine
ortsnahe Kinderbetreuungseinrichtung. Laut Stadtgemeinde Fehring handelt es sich
um einen offenen Kindergarten mit einer Gruppe, Montag bis Freitag von 7:00 bis
13:00 Uhr, fir Kinder ab 3 Jahren bis zum Schuleintritt.

Erganzend bestehen weitere Kinderbetreuungsmaoglichkeiten im Gemeindegebiet,
insbesondere in Fehring, Hatzendorf und Hohenbrugg. Die Stadtgemeinde flhrt
mehrere Kindergartenstandorte, darunter Pertlstein, Fehring, Hatzendorf und
Hohenbrugg.

Bewertung: Fur die Wohnnutzung ist die vorhandene Kinderbetreuung im Ortsteil
Pertlstein ein positiver Standortfaktor. Einschrankend ist zu berlcksichtigen, dass der
Kindergarten Pertlstein nach den veroéffentlichten Angaben als Halbtagsangebot
gefuhrt wird.

4. Schulen und Bildung

Die schulische Grund- und Pflichtschulversorgung ist im Gemeindegebiet Fehring
vorhanden. Die Stadtgemeinde Fehring fuhrt unter anderem folgende Schulen:

Bildungseinrichtung Standort

Volksschule Fehring Hans-Kampel-Platz 1, 8350 Fehring

Mittelschule Fehring Hans-Kampel-Platz 3, 8350 Fehring

Musikschule Fehring Hans-Kampel-Platz 1, 8350 Fehring

Fachschule Schloss Stein||Schloss Stein / St. Martin, 8350 Fehring

Fachschule Hatzendorf |Hatzendorf 110, 8361 Fehring

Die genannten Bildungseinrichtungen sind auf der offiziellen Schulubersicht der
Stadtgemeinde Fehring ausgewiesen.

Bewertung: Die Bildungsinfrastruktur ist fur eine Gemeinde dieser Grélkenordnung
als Uberdurchschnittlich differenziert zu beurteilen. Neben Volksschule und
Mittelschule bestehen Musikschule sowie berufsbildende Fachschulen mit
landwirtschaftlich bzw. hauswirtschaftlich gepragten Ausbildungsangeboten.
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5. Arztliche Versorgung und Gesundheit

Die medizinische Grundversorgung ist im Stadtgebiet Fehring gegeben. Besonders
hervorzuheben ist das Gesundheitszentrum Fehring, Ungarnstrae 10g, in
welchem arztliche Leistungen angeboten werden. Standortdaten weisen das
Gesundheitszentrum als arztliche Einrichtung aus. Erganzend finden sich im
Gemeindegebiet weitere arztliche Ordinationen, etwa praktische Arzte, Internisten
und Facharzte; die Gemeinde verweist zudem auf das steirische Portal fur aktuell
geoffnete Ordinationen.

Die pharmazeutische Versorgung ist mit der St. Josef-Apotheke am Hauptplatz 10
gegeben.

Bewertung: Die arztliche und pharmazeutische Versorgung ist im nahegelegenen
Fehring vorhanden und fir die értliche Wohnqualitat positiv zu werten. Fr
facharztliche Spezialversorgung und Spitalsversorgung ist ergédnzend auf regionale
Zentren wie Feldbach bzw. die umliegenden Bezirks- und Landeskrankenanstalten
abzustellen.

6. Post, Banken und offentliche Dienstleistungen

Die postalische Versorgung ist im Stadtzentrum Fehring gegeben. Ein Postpartner
8350 befindet sich am Hauptplatz 14. Zusatzlich sind Postbriefkasten im Bereich
Pertlstein erfasst, unter anderem bei Pertlstein 211 und Pertistein 244.

Bankdienstleistungen sind ebenfalls in Fehring vorhanden. Zu nennen sind
insbesondere:

Einrichtung Standort

Raiffeisenbank Region Fehring Taborstralde 1, 8350 Fehring

Steiermarkische Sparkasse, Filiale Fehring||Hauptplatz 6, 8350 Fehring

Die Standorte sind als Bankfilialen erfasst.

Das Gemeindeamt der Stadtgemeinde Fehring befindet sich an der Grazer StraRe 1,
8350 Fehring; diese Adresse wird auf der Gemeindeseite geflhrt.

Bewertung: Die 6ffentlichen und finanzwirtschaftlichen Dienstleistungen sind im
Stadtgebiet Fehring konzentriert und von Pertlstein aus in kurzer Fahrdistanz
erreichbar. Fur eine landliche Wohnlage ist die Versorgung als gut einzustufen.

7. Verkehrsanbindung

Die Liegenschaft liegt in einem landlichen Ortsteil, weshalb die individuelle Mobilitat
mit PKW fur die Alltagsversorgung eine wesentliche Rolle spielt. Das Stadtzentrum
Fehring sowie Bahnhof, Einkauf, Schulen und Arzte sind mit dem PKW in wenigen

Minuten erreichbar.

Der Bahnhof Fehring ist ein relevanter regionaler Mobilitdtsknoten. Die OBB-
Bahnhofsinformation fuhrt fur Fehring Zug-, S-Bahn- und Busangebote sowie
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Parkmoglichkeiten an. Fehring liegt zudem an der steirischen Ostbahn; die S-Bahn
Steiermark fihrt die Linie S3 Graz — Gleisdorf — Feldbach — Fehring —
Szentgotthard.

Bewertung: Die Uberdrtliche Anbindung ist flr den landlichen Raum als glnstig
einzustufen, insbesondere durch die Erreichbarkeit des Bahnhofs Fehring. Innerhalb
des Ortsteiles Pertlstein ist jedoch von einer starkeren PKW-Abhangigkeit
auszugehen.

8. Touristische und freizeitbezogene Einrichtungen

Die Lage im Thermen- und Vulkanland ist touristisch positiv zu wurdigen. Fehring
selbst verweist auf Spazier- und Wanderwege durch die hlgelige, von ehemaligen
Vulkanen gepragte Landschaft sowie auf die Thermennahe.

In der ndheren und erweiterten Umgebung befinden sich mehrere touristisch
relevante Einrichtungen und Ausflugsziele:

Einrichtung Bedeutung

Rosenbad Fehring Freibad im Stadtgebiet Fehring

Vulkanarena und Waldkapelle |lokale Freizeit- und Ausflugsinfrastruktur

Uberregional bekannte Burganlage und touristischer

Riegersburg Anziehungspunkt

Zotter Schokolade, . . .
Riegersburg/Berg Uberregionaler Ausflugsbetrieb

Golles Manufaktur Genuss- und Manufakturtourismus
Therme Loipersdorf bedeutender Thermenstandort der Region

Das Rosenbad Fehring wird im Tourismusangebot des Thermen- und Vulkanlandes
als Ausflugsziel geflihrt. Riegersburg, Zotter, Gélles und Therme Loipersdorf sind als
touristische bzw. freizeitbezogene Einrichtungen in der Region erfasst.

Bewertung: Die touristische Qualitat des Umfeldes ist als deutlich positiv
einzuschatzen. Die Liegenschaft profitiert mittelbar von der Lage im Thermen- und
Vulkanland, insbesondere durch Landschaftsbild, Freizeitwert, Kulinarik,
Thermennahe und Ausflugsmdglichkeiten.

9. Zusammenfassende gutachterliche Einschéatzung

Die Liegenschaft Pertlstein 2, 8350 Fehring befindet sich in einer landlich
gepragten Ortsteillage innerhalb der Stadtgemeinde Fehring. Die unmittelbare
Umgebung ist nicht als innerstadtische Lage, sondern als ruhiger, dorflich
strukturierter Wohnstandort zu beurteilen.

Die wesentlichen Einrichtungen des taglichen Bedarfs — Lebensmittelhandel,
Apotheke, Arzte, Banken, Postpartner, Schulen und Gemeindeamt — befinden sich
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Uberwiegend im Stadtgebiet von Fehring und sind in kurzer Fahrdistanz erreichbar.
Positiv hervorzuheben sind der Kindergarten im Ortsteil Pertlstein, die breit
gefacherte schulische Infrastruktur in Fehring sowie die gute regionale
Mobilitatsanbindung Uber den Bahnhof Fehring.

Fur die Immobilienbewertung ergibt sich daraus eine insgesamt gute
infrastrukturelle Lage innerhalb eines landlichen Ortsteiles, wobei die
Standortqualitat nicht aus unmittelbarer Urbanitat, sondern aus der Kombination von
ruhiger Wohnlage, erreichbarer Kleinstadtinfrastruktur, regionaler Verkehrsanbindung
und hohem Freizeit- bzw. Erholungswert im steirischen Thermen- und Vulkanland
resultiert.

Gutachterliches Kurzurteil:

Die Lage ist fir Wohnzwecke als gut brauchbare landliche Wohnlage mit guter
regionaler Versorgungsanbindung zu qualifizieren. Einschrankend ist die teilweise
PKW-Abhangigkeit fur tagliche Erledigungen zu berucksichtigen; positiv wirken die
Nahe zu Fehring, die vorhandene Kinderbetreuung im Ortsteil, die schulische und
medizinische Versorgung sowie der hohe Freizeit- und Landschaftswert der Region.

Die Zufahrt ist offentliches Gut. Es bestehen Anschlisse an das offentliche
Versorgungsnetz fur Wasser, Strom und Abwasser sowie Telekom.

Im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Fehring ist das
Grundstuck als Freiland ausgewiesen.
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Die Abfrage des online-Dienstes www.laerminfo.at ergab, dass die Liegenschaft
aulRerhalb von larmbeeintrachtigen Gebieten liegt.

Die Grundsticke sind nicht im Verdachtsflachen- und Altlastenkataster des
Umweltbundesamtes verzeichnet. Der Verdachtsflachenkataster wird vom
Umweltbundesamt geflhrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fur die der
Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen
ausreichend begrindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den
Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft
tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich
eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.
Boden- und Grundwasser-untersuchungen) nachgewiesen werden.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Kontaminationsfreiheit. Ob
Bodenverunreinigungen vorliegen, wurde nicht erhoben.

Die Abfrage des eHORA-Dienstes des Bundesministeriums flr Nachhaltigkeit und
Tourismus ergab, dass sich die Liegenschaft sehr knapp aufierhalb von
Gefahrenzonen (Hochwasser, Lawinen u.d.) befindet. Bei einem 300 jahrigen
Hochwasserereignis soll der Wasserstand 3cm im Bereich der Gebaude bestehen.

Pertlstein 2, 8350 Fehring - 46.94501° N | 15.98004° 0
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http://www.laerminfo.at/

"= Busdwaminiaterium
Land- und Forstwinschafr,
Klima- und Umwaltachutz,
Regionen und Wasserairtschaft

H ORA MATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HORA-Pass

Adresse: Pertlstein 2, 8350 Fehring
Seehdhe: 266 m
Auswerteradius: 10 m

Geogr. Koordinaten:  46,94501° N | 15,88008° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv_at hinterlegten Informationen. Bitte beachien
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duterer Umstinde oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsichliche Risiko héngt in erheblichem Make wvom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiessnen
Gefahrensituation stellen grundséizlich e=ine erste grobe Beureilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erfordedichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von orifichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebens oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

i 'i'
i

Naturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser | [ niedrig
Oberflachenabfluss | | N niedrig
Lawinen P keine Daten
Erdbeben 0 N ricdrig
Rutschungen . ' kcine Daten
Windspitzen [ | I it
Blitzdichte [} N oo
Hagel [ hoch
Schneelast _ niedrig
Hitzeepisoden _ mittel

HORA-Pass 46,84501
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Gebaudebeschreibung:

1. Aligemeine Objektdaten

Bei dem bewertungsgegenstandlichen Gebaude handelt es sich um ein
Mehrfamilienhaus in Massivbauweise. Das genaue Baujahr des ursprunglichen
Gebaudes sowie die ursprungliche Nutzung konnten im Zuge der Befundaufnahme
nicht erhoben werden.

Nach den vorliegenden Angaben wurde das bestehende Gebaude im Jahr 1993
umgebaut bzw. adaptiert und einer Wohnnutzung zugefuhrt. Zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme prasentierte sich das Objekt als Mehrfamilienhaus mit insgesamt
fiunf Wohneinheiten. Im Erdgeschol} befinden sich drei separat von auRen
begehbare Wohnungen. Im Dachgeschol} befinden sich zwei groRziigige
Wohnungen, welche Uber ein gemeinsames Stiegenhaus erschlossen werden. Im
Dachgeschol} sind daruber hinaus Abstellrdume vorhanden.

Flachenangaben wie Bruttogrundflache (BGF), Nettoraumflache (NRF) bzw.
Nutzfliche gemaR ONORM B 1800 konnten auf Grundlage der vorliegenden
Angaben nicht verifiziert werden. Eine Uberpriifung der Planangeben in der Natur
wurde auftragsgemal} nicht durchgefihrt.

2. Lage und ErschlieBung

Die aufere ErschlieBung des Gebaudes ist dahingehend zu beschreiben, dass die
Wohnungen im Erdgeschol} jeweils separat von aulden zuganglich sind. Die
Wohnungen im Dachgeschold werden Uber ein gemeinsames Stiegenhaus
erschlossen. Die ErschlieRungssituation ist fur ein Mehrfamilienhaus dieser Art
funktional brauchbar, wobei eine vertiefende Beurteilung der Stellplatzsituation,
Zufahrtsverhaltnisse, Gehwege, Ver- und Entsorgungsleitungen sowie allfalliger
Dienstbarkeiten anhand der Unterlagen und des Lokalaugenscheins vorzunehmen
ist.

3. Baukonstruktion und Tragwerk

Das Hauptgebaude wurde in Massivbauweise errichtet. Als wesentlicher
Wandbaustoff wurden Hochlochziegel festgestellt. An der Aul3enseite ist nach den
vorliegenden Angaben kein Vollwarmeschutzsystem vorhanden. Die
Fassadenoberflache wurde mit einem Reibputz abgeschlossen.

Die Fundamentierung konnte nicht eingesehen werden. Angaben zur Grindungsart,
Grundungstiefe, Bodenbeschaffenheit sowie zu allfalligen Abdichtungsmaflinahmen
gegen Bodenfeuchtigkeit liegen nicht vor. Eine abschliel3ende technische Beurteilung
der Fundamentierung ist daher nicht moglich.

Die Deckenkonstruktionen konnten nicht vollstandig eingesehen werden. Die
Innenstiege ist massiv ausgefuhrt und mit Kunststeinplatten belegt. Der Zustand
des Stiegenhauses ist unter Berucksichtigung der Nutzung als gemeinsamer
ErschlieRungsbereich als zweckentsprechend zu beurteilen, soweit dies ohne
vertiefende Bauteil6ffnung feststellbar war.
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Die Dachkonstruktion ist als Satteldachkonstruktion ausgebildet. Fur die
Wohnungen im Dachgeschol3 wurden Gauben hergestellt. Angaben zur konkreten
zur Unterdachausbildung, zur Warmedammung der Dachschragen sowie zu
Spenglerarbeiten liegen nicht vollstandig vor bzw. konnten nicht abschlie3end
beurteilt werden. Die Dachkonstruktion wurde mittels Tondachziegel eingedeckt. Eine
Blitzschutzanlage am Dach ist vorhanden.

Die Wohnungen im Dachgeschol} verfugen uber keinen Balkon und keine
Terrasse. Den Wohnungen im Erdgeschol} sind jeweils kleinere Gartenanteile
zugeordnet. Zumindest eine Terrasse bzw. befestigte AuRenflache wurde mit
Waschbetonplatten ausgefuhrt.

4. Ausbau und Ausstattung

Die Fenster des Hauptgebaudes sind als Holzfenster mit Zweifachverglasung
ausgefuhrt. Die Beschattung erfolgt Uberwiegend mittels Holzbalken bzw.
Holzladen. Bei den Fenstern der Gauben im Dachgeschol} wurden Jalousien
eingebaut.

Die Innentlren, Wohnungseingangstiren und sonstigen Tlranlagen konnten auf
Grundlage der vorliegenden Angaben nicht im Detail beschrieben werden. Ebenso
lagen keine vollstandigen Angaben zu Brandabschnitten, Brandschutztiren oder
sonstigen brandschutztechnisch relevanten Ausstattungen vor.

In den Wohnungen wurden teilweise keramische Fliesen in Holzoptik verlegt. In
zumindest einer Wohnung wurde Laminatboden festgestellt. Weitere Bodenbelage,
Wand- und Deckenoberflachen sowie die Ausstattung der Sanitarraume und Kichen
konnten nicht vollstandig erhoben werden. Die Beschreibung der Innenausstattung
ist daher auf die augenscheinlich bzw. It. Angabe bekannten Ausstattungsmerkmale
beschrankt.

Sanitarobjekte, Kiichen, Einbaumdbel und sonstige wohnungsbezogene
Ausstattungen wurden nicht im Einzelnen bewertet und sind, soweit
bewertungsrelevant, gesondert aufzunehmen. Eine Beurteilung von Alter, Qualitat
und Restnutzungsdauer dieser Ausstattungen ist anhand der jeweiligen
Wohneinheiten vorzunehmen.

Im Dachgeschof} befinden sich zusatzlich Abstellrdume. In diesen Abstellbereichen
wurden in den Eckbereichen Flecken festgestellt, welche auf eine kleinflachige
Feuchte- bzw. Schimmelbildung hindeuten kénnen. Eine technische
Ursachenabklarung, insbesondere hinsichtlich Warmebricken, Luftungsverhalten,
Dachanschliussen oder Feuchtigkeitseintritt, wurde nicht durchgefthrt.

Auf der Liegenschaft befindet sich weiters eine kleine Holzhitte. Das Errichtungsjahr
dieser Holzhttte konnte nicht erhoben werden. Aufgrund der Art und Erscheinung ist
von einem untergeordneten baulichen und wirtschaftlichen Wert auszugehen.

5. Haustechnik
Das Gebaude wird mittels einer Luftwarmepumpe beheizt. Die Warmeabgabe
erfolgt nach den vorliegenden Angaben Uber FuBbodenheizungen. Angaben zum
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Baujahr der Heizungsinstallation, zur Regelungstechnik, zu Ubergabestation,
Verteilleitungen, Warmwasserbereitung und Wartungszustand lagen nicht vollstandig
vor bzw. waren nicht einsehbar.

Die elektrische Anlage bzw. Elektroinstallation wurde nach den Angaben im Zuge
des Umbaus bzw. entsprechend dem Ausbauzustand hergestellt. Eine vertiefende
elektrotechnische Priufung, insbesondere hinsichtlich aktueller Normkonformitat,
Schutzmalnahmen, FI-Schutz, Verteilerzustand und Leitungsfuhrung, wurde nicht
durchgefuhrt. FUr eine belastbare Beurteilung der elektrischen Anlage ware ein
Prafprotokoll eines konzessionierten Elektrotechnikers erforderlich.

Angaben zu einer kontrollierten Wohnraumliftung, Klimatisierung,
Photovoltaikanlage, Solaranlage oder sonstigen haustechnischen
Sonderausstattungen liegen nicht vor. Derartige Anlagen wurden im Rahmen der
vorliegenden Beschreibung nicht festgestellt bzw. nicht angegeben.

6. Energetische Bewertung

Ein Energieausweis lag zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Gebaudebeschreibung
vor. Angaben zu Heizwarmebedarf (HWB), Gesamtenergieeffizienzfaktor (fGEE),
Energieeffizienzklasse sowie zu sonstigen energetischen Kennwerten sind daher
diesem zu entnehmen.

Energieausweis fiir Wohngebaude

.
OI B & OIB-Richtlinie 6
met ron sauTecau Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundflache (BGF) 452 8 m* Heiztage 294 d Art der Liftung Fensterliiftung
Bezugsfliache (BF) g2.2m* Heizgradiage 3.667 Kd Solarthermie -m?
Brutto-Volumen (Vg) 1.447.2 m? Klimaregion §80 Photovoltaik - kWp
Gebaude-Huliflache (A) 9884 m* Norm-Aubentemperatur -125°C Stromspeicher

Kompaktheit (ANV) 0,68 1/m Soll-Innentemperatur 220°C WW-WB-System (primar)

charakteristische Lange (Ic) 1,46 m mittlerer U-Wert 0,57 Wim*K WW-WB-System (sekundar, opt.)

Tei-BGF - LEK; -Wert 49,04 RH-WB-System (primar)

Teil-BF -m* Bauweise schwer RH-WB-System (sekundar, opt )

Teil-Vg -m?

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBRerri = 104,3 kWh/ima
Heizwarmebedarf HWBgk = 1043 kWhim*a
Endenergiebedarf EEBrk = 228.3 kWhima
Gesamienergieeffizienz-Fakior foeemk = 212

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwirmebedarf Qnrefsk =  52.611 kWhia HWBRersk = 116,2 kWh/im®a
Heizwarmebedarf Qpsk = 52611 kWhia HWB sk = 1162 KWh/im?a
Warmwasserwarmebedarf Qw = 4 628 kWhia WWWB = 10,2 kWh/im*a
Heizenergiebedarf Quessk = 101.166 KWhia HEBsk = 2234 KWhinra
Energieaufwandszanl Warmwasser eawzww = 2,29
Energieaufwandszahl Raumheizung eawzrH = 1,72
Energieaufwandszahl Heizen eawzH = 177
Haushaltsstrombedarf Quusg = 10.313 kWhia HHSB = 22,8 kWh/m*a
Endenergiebedarf Qeessk = 111.479 kWhia EEBsk = 246,2 KWh/mea
Primarenergiebedarf Qpessk = 143.383 kWhia PEBsk = 316,7 KWh/ma
Primdrenergiebedarf nicht erneuerbar Qpeenem.sk = 129.753 kWhia PEBnem. sk = 286,6 kWhim?a
Primarenergiebedarf emeuerbar Qpggem sk = 13.630 kWhia PEBem.sk = 30,1 kWhim?a
aguivalente Kohlendioxidemissionen QcoZeqsk = 32704 kgia CO2eqsk = 72,2 ko/ma
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeesk = 2,11
Photovoltaik-Export QrvEsk = - kWhia PVEExpoRTSK = - kKWhim*a
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Energieausweis fur Wohngebaude

ia CATEAREIACHES mw"“ E

Olh'.nmr |r||r!. :.i..lllll.w:ru Ausgabe: April 2013

BEFEICHNUNG MPH - Pertlstein 2, 3350 Fehrng Urnsetzungsstand  Ist-Zustand
Gelbdude-teil) EG und DG Baujahr 1870
Mutzmngsprofil Wiohngebiude mit drei bis neun Nutzungsenheiten Leizte Verandenmg  Sanierung 1963
Stralie Pertistein 2 Katastralgemeinde  Periistein
PLECrt B350 Fehring KG-Nr. 2024
Gnandstiicksnr. 148115 Sashihe 2B m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-{SK)-Bedingungen
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Aufgrund der festgestellten Bauweise mit Hochlochziegelmauerwerk und fehlendem
aulRenliegendem Vollwarmeschutz ist von einem gegenlber zeitgemalen Neubauten
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eingeschrankten thermischen Standard der Gebaudehulle auszugehen. Die
verbauten Holzfenster mit Zweifachverglasung entsprechen nicht dem Standard
moderner hochwarmedammender Fensterkonstruktionen. Angaben zu konkreten U-
Werten der Fenster, zur Dach- bzw. obersten GeschoRdeckenddmmung sowie zur
Dammung gegen Erdreich oder unbeheizte Bereiche sind dem beigefligtem
Energieausweis zu entnehmen.

7. Erhaltungszustand und Mangel

Der Bau- und Erhaltungszustand des Hauptgebaudes ist insgesamt als mittel bis
sanierungsbediirftig einzustufen. Das Gebaude ist grundsatzlich nutzbar, weist
jedoch augenscheinliche Instandhaltungs- und Sanierungserfordernisse auf.

An der Fassade wurden augenscheinlich kleine Risse und Abplatzungen
festgestellt. Diese Erscheinungen sind bautechnisch naher zu beobachten bzw. im
Zuge einer Fassadeninstandsetzung zu beurteilen. Weiters ist eine Auffrischung bzw.
Instandsetzung der Farbbeschichtungen an den Fenstern und Holzbalken bzw.
Holzladen augenscheinlich erforderlich.

In den Abstellrdumen des Dachgescholdes deuten Flecken in den Ecken auf
mdgliche kleinflachige Feuchte- bzw. Schimmelbildung hin. Die Ursache dieser
Erscheinungen konnte im Rahmen der vorliegenden Beschreibung nicht
abschlie3end festgestellt werden. Es wird empfohlen, die betroffenen Bereiche
hinsichtlich Feuchteursache, Luftungssituation, Warmebricken und
Dachanschliissen fachtechnisch zu Uberprufen.

Die Dachkonstruktion, Dachhaut, Spenglerarbeiten, Abdichtungen, Installationen,
Heizungsanlage, Elektroanlage und sonstigen technischen Gewerke wurden nicht
durch Bauteil6ffnungen oder technische Sonderprufungen untersucht. Verdeckte

Mangel kdnnen daher nicht ausgeschlossen werden.

Eine konkrete Bezifferung falliger Investitionen in EUR ist auf Basis der vorliegenden
Angaben nicht serids moglich. Fur eine belastbare Kostenschatzung waren
zumindest eine detaillierte Mangelaufnahme, Flachenermittlung, Bauteilprifung und
Preiskalkulation erforderlich. Aus heutiger Sicht sind jedenfalls
Instandhaltungsmalinahmen an Fassade, Holzbauteilen, Fensterbeschichtungen
sowie eine Abklarung und allfallige Sanierung der Feuchte- bzw. Schimmelbereiche
zu berucksichtigen.

8. Besondere Merkmale und Lasten

Angaben zu Denkmalschutz, Bau- und Benutzungsbewilligungen, baubehordlichen
Auflagen, Dienstbarkeiten, Reallasten, Baulasten, Altlasten, Verdachtsflachen,
Kontaminationen oder Hochwassergefahrdungen lagen nicht vor bzw. waren im
Rahmen der vorliegenden Beschreibung nicht einsehbar.

Eine Beurteilung hinsichtlich Hochwasserzonen, insbesondere HQ30, HQ100 oder
HQ300, sowie hinsichtlich Gefahrenzonen, Rutschungen oder sonstiger
Naturgefahren ist gesondert anhand der einschlagigen offentlichen Kartenwerke bzw.
behdrdlichen Auskunfte vorzunehmen.
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Alifallige grundbucherliche Rechte und Lasten sind ausschlieRlich auf Grundlage des
aktuellen Grundbuchauszuges sowie erganzender Urkundensammlung zu beurteilen.
Eine rechtliche Wurdigung der Nutzungs- und ErschlielRungssituation bleibt einer
gesonderten Prifung vorbehalten.

9. Wirtschaftsgebaude

Auf der gegenuberliegenden Seite des Mehrfamilienhauses befindet sich ein
groRzugiges, eingeschossiges Wirtschaftsgebaude. Dieses ist Uber mehrere Tore
befahrbar. Im Innenbereich wurden einzelne Abteilungen bzw. Nutzungsbereiche
geschaffen. Der Boden ist als Ortbetonboden ausgeflhrt.

Das Baujahr des Wirtschaftsgebaudes konnte nicht exakt erhoben werden. Aufgrund
der baulichen Auspragung, insbesondere der vorhandenen Kreuzgewolbe, ist davon
auszugehen, dass das Gebaude alteren Ursprungs ist und moglicherweise aus den
1920er-Jahren oder aus einer vergleichbaren Bauperiode stammt. Diese zeitliche
Einordnung stellt eine gutachterliche Einschatzung aufgrund der baulichen Merkmale
dar und ersetzt keine baubehdrdliche oder archivalische Prifung.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Wirtschaftsgebaudes wurde nicht im Detail
durch Bauteild6ffnungen untersucht. Die Nutzungsmaglichkeit ist vorwiegend als
Lager-, Abstell-, Wirtschafts- oder Nebennutzflache zu beurteilen. Eine hoherwertige
Nutzung ware nur nach Priufung der baurechtlichen Zulassigkeit, des baulichen
Zustandes, der Feuchtigkeitsverhaltnisse, der Belichtung, der Erschlielfung sowie der
technischen Ausstattung zu beurteilen. Am Dach des Gebaudes wurde im Jahr 2025
eine 61,2 kWp Photovoltaik Anlage installiert, im Gebaude eine Batteriesammlung
mit einer Gesamtkapazitat von 74,58 kWh. (Alle Angaben ohne Gewabhr).

10. Zusammenfassung und Bewertungsrelevanz

Das bewertungsgegenstandliche Obijekt stellt sich als Mehrfamilienhaus in
Massivbauweise dar, welches im Jahr 1993 zu Wohnzwecken adaptiert wurde. Die
gegenwartige Nutzung umfasst drei von aulden separat zuganglichen Wohnungen im
Erdgeschol’ sowie zwei Uber ein gemeinsames Stiegenhaus erschlossene
Wohnungen im Dachgeschol3. Erganzend bestehen Abstellrdume im Dachgeschol,
kleinere Gartenanteile fur die Erdgeschosswohnungen, eine kleine Holzhitte sowie
ein gegenulberliegende eingeschossige Wirtschaftsgebaude.

Bewertungsrelevant positiv zu bertcksichtigen sind die vorhandene
Mehrparteienstruktur, die separate Erschliel3ung der Erdgeschosswohnungen, die
vorhandene Luftwarmepumpenheizung mit Ful3bodenheizung sowie die zusatzlichen
Nutzungs- und Lagerflachen. Ebenfalls bewertungsrelevant ist das
Wirtschaftsgebaude, wobei dessen wirtschaftlicher Beitrag abhangig von Zustand,
Nutzbarkeit, baurechtlicher Zulassigkeit und Marktnachfrage zu beurteilen ist.

Wertmindernd bzw. risikobehaftet wirken der nicht exakt erhobene urspriingliche
Bauzeitpunkt, der fehlende Vollwarmeschutz, der altere Fensterbestand mit
Holzfenstern und Zweifachverglasung, die festgestellten Fassadenmangel,
erforderliche Instandhaltungen an Holzbauteilen sowie mdgliche Feuchte- bzw.
Schimmelerscheinungen in den Abstellrdaumen des Dachgescholies.
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Die Marktgangigkeit ist grundsatzlich fur Anleger, Bestandshalter oder Eigennutzer
mit Vermietungsinteresse gegeben. Aufgrund des festgestellten Erhaltungszustandes
und der offenen technischen bzw. rechtlichen Prufpunkte ist bei der Bewertung ein
angemessener Ansatz fur Instandhaltung, technische Risiken und eingeschrankte

energetische Qualitat zu berlcksichtigen.

Status Beniitzungsbewilligung

Die umfassende Sanierung wurde mittels Bescheid (Aktenzahl: 153-8/1993) vom 1.
Juli 1993 bewilligt und die Benlitzungsbewilligung wurde am 19. Oktober 1994 unter
Auflagen erteilt. Die Erfullung der Auflagen wurden vom Sachverstandigen nicht

Uberpruft und dem Gutachten als Erledigt unterstellt.

Orts-Gemeinde Pertlstein

8350 Fehring, Bezirk Feldbach

Zahl.:153-0/14-1994

Gegenstand:Endbeschau-Wohnobjekt;8350 Pertlstein 2, umfassende Sanierung

Gen. Dir. Josef Pschaidl, 8350 Johnsdorf 4

Bescheid

Spruch

Das Ansuchen des Generaldirektor Josel Pacheidl wohnhaft in. 8350 Johnsdor! 4, vom
07.09.1994 um Erteilung der Bentitamgsbewillipung fiir die umfassends Samerung und Zubau
des Mehrfamilienwohnhauses auf dem Grundstick Nr. 1481/5 der Katastralgemeinde
Pertlstein. wird gem. § 69 Abs. 3 der Stmk. Bavordnung 1968, LGBEL. Nr. 149 in der

letztgeltenden Fassung mit der gleichzeitigen Feststellung, daB das Bauwerk im wesentlichen
im Sinne des erieilien Konsens und in Uberinstimmung mit den Bestimmungen der Stmk.
Banordnung 1968 ausgefithrt wurde, mit der gleichzeitigen Auflage bewilligt, dall nachstehende
geringfiigigs Mangel sofort behoben und bescitigh scin milissen.

1 Von der austithrenden Elcktroinstallationsfirma ist cine Bescheinigung iber die
vorschriftsgemiéBe Ausfithrung aller E-Installationen und der Blitzschuizanlage sowic der
Olfeverungsanlage der Baubehirde vorzulegen.

2. Der Zufahrsbereich von der Sffentlichen Strabe ist so auszubilden, dab die Niederschalgs-
wiisser auf dic Fahrbahn abflicfien kinnen.

3. Fir die erste Léschhilfe ist im Erdgescholl und Dachgescholl des Sticgenhauses je ein
Feuerldscher der Klasse N 10 oder 8 10 anzubringen. Der Feuerldscher ist alle zwei Jahre
iiberpriifen zu lassen.

4. Die Abstellriume sind zu beliften (Tirblatt in Bodenniihe abschneiden)

5. Das Stiegenhausfensterparapet ist gegen ein Desteigen durch Kinder, abrusichemn.

6. Die Einsticgstreppe ist so zu andern, dab dic Stcge standsicher ist.

7. Der SpitzbodenfuBboden ist mit einem unbrennbarem Belag zu versehen.

g An den Ravchiangmiindungen sind Abdeckungen anzubringen, um ein Eindringen von
Niederschlagswisser zu verhindem.

9. Vor Beniitzung der Notrauchfinge baw. vor Aufstellung von Feuerstitten in den
einzelnen Wohnungen ist unbedingt das Einvernehmen mil dem zustindigen Rauchfang-
kehrermeister herzustellen,

10.  Die Rauchrohrzarge in der Wohnung Nr. 2 ist auf dic Sodseite zu verlegen wie bei der
Rohrbaubeschau bereits beanstandet wurde.

Frist fiir die Mingelbehebung:Punkt 1, 3-8, 10 sofort, Punkte 2 und 9 Dauerbedingung,

Die fristgerechte Behebung der festgestellten geringfilgigen Mingel ist der Baubehiirde
unverziiglich schnftlich anzuzeigen.

Fur das Wirtschaftsgebaude besteht kein Bauakt! Diesem Gebaude wird, aufgrund
des vermuteten Baujahres vor 1969 ein sogenannter ,rechtmaliger Bestand“ im

Sinne des § 40 Steri. Baugesetz unterstellt.
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Fotodokumentation:
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Gutachten

Ertragswertverfahren

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der
beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der
ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer Veraulerung zu erzielen
ware. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die
den Preis beeinflussen, zu berlcksichtigen. AuRergewodhnliche oder personliche
Verhaltnisse haben jedoch auler Betracht zu bleiben.

In der Bewertungslehre und in der Praxis ist bei Objekten wie dem vorliegenden das
Ertragswertverfahren als Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes anerkannt.

Beim Ertragswertverfahren wird davon ausgegangen, dass zwischen dem
gegenwartigen Ertrag der Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein unmittelbarer
Zusammenhang besteht. Es werden Objekte wie das zu Bewertende mit dem Ziel
erworben werden, daraus einen Ertrag zu gewinnen, sodass der Verkehrswert aus
dem Ertragswert abzuleiten ist.
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Vergleichswertverfahren

Der Vergleich mit Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke ist die marktgerechteste
Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes. Voraussetzung ist allerdings eine
ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen und Grundsticken, die wirklich
vergleichbar sind, bzw. vergleichbar gemacht werden konnen (Lage, zulassige
Nutzung, Beschaffenheit, GroRe u.a.). Das Verfahren ist fur die
Verkehrswertermittiung von unbebauten Grundsticken wie dem Vorliegenden
geeignet.

Sachwert

Bodenwert

Vergleichswerte fur unbebaute Grundsticke in vergleichbarer Lage stehen
ausreichend zur Verfugung. Der Grundstickswert wurde daher aus dem
Vergleichswert, unter Berucksichtigung der individuellen Merkmale abgeleitet.
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= Zusammenfassende Statistik < 1968 £|V=20% A

Vergleichswerte gewahlt/gesamt 12/14 @
arithmetisches Mittel (Wert/m?) 19.68€ ©
Standardabweichung 579 € (3 ]
Variationskoeffizient 204 % 1]
05%-Toleranzintervall B34€-31,02€ O

Beschreibung | Distanz Vertragsdatum Grundstiicksfl. [ Preis / m* Preis korr. / m? [

1 @ Bauland 1077/2022  04.08.2021 692 m? 30,00 € 39826 A O
Pertlstein | 225m entfernt

2 @ Bauland 8780/2022 13.05.2022 1.913 m? 1278 € 16,20€ v
Pertlstein | 133m entfernt

3 @ Bauland 6608/2022  17.06.2022 872 m? 1491 € 1891€
Pertlstein | 168m entfernt

4 @ Bauland 6653/2022 17.01.2022 700 m= 12,00 € 1556 € v
Pertlstein | 144m entfernt

5 @ Bauland 691/2026 25.10.2025 811 me 18,50 € 19286
Pertlstein | 129m entfernt

6 © Bauland 5165/2021 01.03.2021 865 m? 11,00 € 14,92€ v
Pertlstein | 146m entfernt

7 @ Bauland 9307/2021  19.07.2021 1.145m? 1747 € 23236 ™~
Pertlstein | 790m entfernt

8 © abbruchsreifes Gebaude 167/2023 19.00.2022 3.034m? 1929 € 2414€ v
Johnsdorf | 2.256m entfernt

9 @ Bauland 4176/2023  19.12.2022 1.265m* 19,76 € 24406 ™~
Johnsdorf | 2.486m entfernt

10 © Bauland 3626/2023 09.06.2022 3.276 m? 10,00 € 12,70 € v
Johnsdorf | 2.899m entfernt

11 @ Bauland 7506/2023  16.08.2023 5.856 m* 2092 € 2490€ ™~
Johnsdorf | 3.093m entfernt

12 @ Bauland 7617/2022  05.08.2022 1.303 m* 24,20 € 3048€ A
Johnsdorf | 3.043m entfernt

13 @ Bauland 5320/2022  27.05.2022 958 m? 27,00 € 336 A O
Johnsdorf | 3.061m entfernt

14 @ Bauland 7275/2022 18.05.2022 1.120 m? 893 € 11,38€ v
Johnsdorf | 3.091m entfernt

Die bebaute Flache stellt ein sogenanntes ,fiktives Bauland® dar. Die Flache rund um
die Gebaude wurde mittels des online-Dienstes ,,GIS Steiermark® vermessen und
stellt eine unverbindliche Anndherung dar. Das Steir. Baugesetz erlaubt die
Bebauung im Freiland unter bestimmten Voraussetzungen. Im gegenstandliche Fall
erfolgte die Bebauung vor Inkrafttreten des ersten Flachenwidmungsplanes. Ob die
gesetzlich mdgliche Verdopplung des Bestandes bereits eingeldst wurde, konnte
nicht erhoben werden.
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Grundstiicksflache:

Aufgrund des Verkaufes des Uferwaldes und Uferstreifens an dass Land Steiermark erfolgte
eine Neuvermessung. Das oben angefuhrte A-Blatt (Gutsbestandblatt) der Einlagezahl tragt
den Vermerk ,Anderung der Flache in Vorbereitung*.

Glltig ist die Vermessungsurkunde des Vermessungsbiros ,Permann & Schmaldienst® vom
6. Oktober 2025. Der Stand nach der Teilung ist der Vermessungsurkunde (siehe unten) zu

entnehmen.

U Geschaftszahl: 15985-T4/25 Seite: 1 von 1

Permann & Schmaldienst
Vermessung ZT GmbH

Vermessungsamt.  Feldbach

s s Bezirksgericht: Feldbach
ELS Katastralgem.-Name: Pertlstein
Staatlich befugter und besideter Ziviltechniker Ka[astl'algen]—Nl’ 52024

Teilungsausweis

Katasterstand vor der Teilung

GstNr. |G| BA |FT| Flache (m%| RD| Ber EZ |EZ-KG |Eigentimer
1481/5 Ges. 38164 o 798 Green Castle Hantberg GmbH (182670h) (FB 182670h)
Anteil: 11
148115 10 |7 127 798 Johnsdorf 4
148115 o T 3953 798 8350 Fehring
148115 200 |7 16294 798
148115 601 |T 16790 798
Al 150472 Ges. 85754 50001 Republik Osterreich - Gffentiiches Wassergut
Anteil: 11
150472 ot 59319 50001 Landeshaugtmann von Stelermark als Verwalter des
150412 03 | T 26435 50001 dffentlichen Wassergutes, Amt der Steiermarkischen 43
8010 Graz
Summe vor der Tellung 123918
Trennsticke
Trennstick Fache (m?) | Ber aus Gst aus EZ aus KG-EZ zu Gst EZ  KG-EZ
1 17195( o 1481/5 798 150412 50001

Stand nach der Teilung

A GstNr/ BA (FT| Flache (m?) RD| Ber EZ EZ-KG |Eigentimer
A /ﬁ'ﬁ Ges. 20969 Ro 798 Green Castle Hantberg GmbH (182670h) (FE 182670h) N
Anteil: 11
/ 148115 101 |T 127 798 Johnsdorf 4
148115 301 |T 3663 798 8350 Fehring
148115 200 | T 16178 798
148115 601 |T 1 798
A 150412 Ges. 102949 R 50001 Republik Osterreich - 6ffentiiches Wassergut
Anteil: 11
19 oT 59319 50001 Landeshauptmann von Stelermark als Vierwalter des
150412 ™ T 26841 50001 offentlichen Wassergutes, Amt der Steiermarkischen 4

— ————
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Grundstuck Nr. 1481/5, fiktives Bauland
Grunland Landwirtschaft, landwirtschaftliche Nutzflache, kein Bauland

2.410,00 m? Grundflache a 20,00 48.200,00
30,00 % Abwertung (1) -14.460,00
Grundstiuckswert 33.740,00
(1) Abwertung

30,00 % kein vollwertiges Bauland -14.460,00

Grundstuck Nr. 1481/5, Acker
Grunland Landwirtschaft, landwirtschaftliche Nutzflache, kein Bauland

11.600,00 m? Grundflache a 6,50
Grundstiickswert 75.400,00

Grundstuck Nr. 1481/5, Wiese,
Grinland Landwirtschaft, landwirtschaftliche Nutzflache, kein Bauland

6.959,00 m? Grundflache a 2,50
Grundstiickswert 17.397,50

Bodenwerte 126.537,50

Bauwert

Die zum Ansatz gebrachten Neubaukosten orientieren sich nach der Tabelle des
Dkfm. Ing. Steppan im Buch "Liegenschaftsbewertung - H. Kranewitter 7. Auflage"
publizierten Richtwert flr die Herstellung von landwirtschaftlich genutzten Gebauden.
Die Werte wurden entsprechend valorisiert und den Gegebenheiten angepasst.

Die zum Ansatz gebrachten Neubaukosten orientieren sich nach der Tabelle der
Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen aus der Zeitschrift ,Der Sachverstandige®, Ausgabe
03/2024. Die Werte wurden entsprechend valorisiert und den Gegebenheiten
angepasst.

Es wird von einer gehobenen Bauausfihrung und Ausstattung des Bauwerkes
ausgegangen.
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Gebdudedaten

Bewertungsstichtag 14.04.2026
Bundesland Steiermark -
Region Land
Berechnungsbasis Wohn-Nutzfliche
Preisbasis exklusive UST |~
Gebaudeteil EG 1. 0G
Ausstattungsqualitat Gehoben - Gehoben -
Basiswert inkl. 20% UST flr das Jahr 2025 fir Steiermark - Region Land 3 200,00 3 200,00
Preisbasis exklusive UST exklusive UST
Basiswert exklusive UST flr Steiermark - Region Land 2 666,67 2 666,67
Angepasster Basiswert 2 666,67 2 666,67
Gebietsfaktor fur Steiermark - Region Land 85 % 85 %
Angepasster Gebietsfaktor 85 % 85 %
Basiswert fur Steiermark - Region Land 2 266,67 2 266,67
Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt 1. Quartal 2025 135,50 135,50
Baupreisindex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt 1. Quartal 2026 138,30 138,30
Basiswert mit aktualisiertem Baupreisindex 2 313,51 2 313,51
Angepasster Basiswert mit aktualisiertem Baupreisindex 2 313,51 2 313,51
An_passungsfaktor wegen Nutzungsart: Standard 100 %, Keller 40-70%, 100 % 100 %
(Tief-) Garage 25-50%, Balkon ca. 25 %, Terasse ca. 10 %

Angepasster Basiswert 2 313,51 2 313,51
Anpassung Uberdurchschnittliche Raumhéhe (z.B. Altbauten) 5-15 % 0 % 0 %
Anpassung wegen GrﬁB_e: Gron_rojekte aI:_ngI._ ca. ;_D%, kleinere individuell 0 % 0 %
gestaltete Bauwerke wie z. B. Ein- / Zweifamilienhauser - zuzgl. bis zu 30%

Anpassungen insgesamt 0 % 0 %
Vorlaufiger Basiswert 2 313,51 2 313,51
Korrekturfaktor {sonstige AufschlieBung, Erschwernisse, AuBenanlagen, etc.) 1,00 1,00
Ergebnis Wert je m2 Wohn-Nutzflache 2 313,51 2 313,51
Ergebnis Wert je m2 Wohn-Nutzflache gerundet 2 310,00 2 310,00

Fur die Berechnung der Alterswertminderung des Wohnhauses kann, aufgrund
vorliegender Bauart und Bauweise sowie gangiger Bewertungspraxis, von einer
Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren ausgegangen werden.

Zustandswertminderung:

Aufgrund der Tatsache, dass ,die Bestimmung der Wertminderung wegen
Verschlechterung des Gebaudezustandes Uber den uUblichen Verschleiy hinaus
(Baumangel und Bauschaden) einen erheblichen Erfassungsaufwand verursachen
kann®, stellt diese Methode der Bewertung des Bau- und Erhaltungszustandes eines
Gebaudes eine gute Alternative dar. (SEISER und KAINZ, ,Der Wert von
Immobilien®, 2011).

In Form einer Benotungsskala nach dem Schulnotenprinzip ist eine
Gesamtbeurteilung bzw. Pauschaleinschatzung eines Objektes mdglich. Unter
Berucksichtigung von Faktoren wie Gebaudeart, Lage des Gebaudes, Bauzustand
und Bauausflhrung, sowie unter Einbeziehung der verwendeten Baumaterialien, ist

es moglich, eine individuelle Wertminderung des Gebaudes anhand des
Zustandsfaktors in die Bewertung aufzunehmen (BINERT und FUNK
Jmmobilienbewertung Osterreich®, 2007).
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Eine separate Ausweisung der Zustandswertminderung nach HEIDECK wird seitens
der Literatur und Bewertungspraxis empfohlen, da sie flr die Nachvollziehbarkeit des
Gutachtens von Bedeutung ist.

Dazu fuhrt HEIDECK aus: Fur die Ermittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes muss zunachst eine maglichst gleichmalige Auffassung
uber den Zustand eines Bauwerkes bestehen. Die GleichmaRigkeit der Auffassung
wird in der nachstehend angefuhrten Einteilung, die sich aus der Praxis heraus
ergeben hat, dargestellt.

Basierend auf der von HEIDECK zugrunde gelegten Formel und der gewahlten
Zustandsnote erfolgt die Berechnung der jeweiligen Zustandswertminderung in
Prozent.

Die folgende Tabelle zeigt die Werte flr die diversen Zustandsnoten.

Beriicksichtigung von Mangel/Schaden nach Heideck

Zustands
note Bezeichnung Heideck Bezeichnung jetzt Wertminderung
1 neu, chne Reparaturen neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,5 0,32%
normale Unterhaltung normal erhalten, nur abliche
2 geringen Umfangs Erhaltungsarbeiten 2.49%
25 8,09%
(deutlich) reparatur
3 reparaturbedurftig (instandsetzungs) bedurftig 18 17%
3,5 33,09%
grofter Reparaturen umfangreiche Instandsetzungen
4 erforderlich erforderlich 52,49%
45 75,32%
5 wertlos abbruchreif 100,00%

Flachenangaben:

Aufgrund des Nichtvorhandenseins eines aktuellen Bestandsplanes fur das
Wirtschaftsgebaude, aus welchem die tatsachlichen Nutzflachen zu entnehmen sind,
musste die Ermittlung der Flachen mittels online Vermessung unter Zuhilfenahme
des Web-Dienstes GIS-Steiermark erfolgen. Aus diesen Grunden sind die folgenden
Flachenangaben als unverbindliche Naherungswerte zu verstehen. Eine Haftung fur
die Richtigkeit der Angaben durch den Sachverstandigen ist ausgeschlossen!
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Mehrfamilienwohnhaus
Baujahr 1950, fiktives Baujahr 1990, fiktives Alter des Objektes 36 Jahre,
Lebensdauer 60 Jahre, Restlebensdauer 24 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

Top 1

67,04 m?a 2.310,00 154.862,40

Top 2

51,28 m? a 2.310,00 118.456,80

Top 3

58,70 m? a2 2.310,00 135.597,00

Top 4

84,17 m?a 2.310,00 194.432,70

Top 5

70,84 m? a 2.310,00 163.640,40

Abstellraume

13,00 m? a 1.500,00 19.500,00

Neubauwert 786.489,30

Bauwert

Neubauwert 786.489,30

63,00 % Wertminderung infolge Alter linear

mit Zustandsnote, (Zustandsnote: 2,5) -495.488,00

Zwischensumme 291.001,30

7,00 % Aufwertung (2) 20.370,09

Bauwert zum Stichtag 14.04.2026 311.371,39

(2) Aufwertung

7,00 % AuRenanlage, Parkplatze 20.370,09

Energieeffizienzklassen

HWB Ref,SK (kWh/m?a) 116,20

PEB SK (kWh/m?a) 316,70

CO2 SK (kg/m2a) 72,20

f Gee 2,110

PEB n. ern., SK (kWh/mZa) 286,60
Wirtschaftsgebaude

Baujahr 1955, fiktives Baujahr 1995, fiktives Alter des Objektes 31 Jahre,
Lebensdauer 60 Jahre, Restlebensdauer 29 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

Wirtschaftsgebaude

720,00 m? a 1.500,00 (inkl. 20,00% Abschlag

auf (Brutto)Fliche 900,00 m?) 1.080.000,00
Seite 37 von 46

Mehrfamilienhaus Pertlstein 2, 8350 Fehring fir Reif & Partner Rechtsanwiélte OG z.H. Herr Mag.

Berghofer, BismarckstralRe 8, 8330 Feldbach Bewertungsstichtag: 14.04.2026



Neubauwert 1.080.000,00

Bauwert
Neubauwert 1.080.000,00
56,00 % Wertminderung infolge Alter linear

mit Zustandsnote, (Zustandsnote: 2,5) -604.800,00
Zwischensumme 475.200,00
5,00 % Aufwertung (3) 23.760,00
Bauwert zum Stichtag 14.04.2026 498.960,00
(3) Aufwertung

5,00 % AuRenanlage 23.760,00

PV-Anlage mit Speicher
Baujahr 2025, Alter des Objektes 1 Jahre, Lebensdauer 20 Jahre, Restlebensdauer
19 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

PV-Anlage

61,20 kWp a 850,00 52.020,00

Stromspeicher

74,58 m? a 800,00 59.664,00

Neubauwert 111.684,00

Bauwert

Neubauwert 111.684,00

5,00 % Wertminderung infolge Alter linear 558400

mit Zustandsnote, (Zustandsnote: 1,0) T

Bauwert zum Stichtag 14.04.2026 106.100,00

Bauwerte 916.431,39
Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert 126.537,50

Bauwert 916.431,39

Sachwert der Liegenschaft 1.042.968,89
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Ertragswert

Fur die Berechnung des Ertragswertes wurden die real erzielten Mieten angesetzt.
Eine Uberpriifung der Marktbedingungen ergab, dass diese Mietsatze als plausibel
und am Markt als nachhaltig erzielbar erscheinen. Eine Uberpriifung der Mietvertrage
fand nicht statt. Fir die leerstehenden Wohnungen wurden fiktive Mieten unter
Bedachtnahme der Gegebenheiten angesetzt.

Der jahrliche Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung erzielbaren Nettoeinnahmen, exklusive einer allfallig enthaltenen
Mehrwertsteuer aus der Liegenschaft. Einnahmen, die zur Deckung von
Betriebskosten oder Heizkosten entrichtet werden, sind im Jahresrohertrag nicht
enthalten. Ebenso werden Entgelte fur ein allféllig vermietetes Inventar nicht
berucksichtigt.

Des Weiteren ist zu Uberprifen, ob die Mieteinnahmen marktiblich und nachhaltig
erzielbar sind. Bei einer Vermietung Uber oder unter dem Marktpreis sind die
Mietertrage entsprechend auf den Marktpreis anzupassen.

Fluktuationsbedingte Leerstande, von denen anzunehmen ist, dass in absehbarer
Zeit wieder eine Vermietung erfolgen wird, werden mit der entsprechenden
Marktmiete oder der gesetzlich zulassigen Miete im Jahresrohertrag eingepreist.

Die Bewirtschaftungskosten sind jene Positionen, die einem Mieter oder Pachter
ublicherweise nicht weiterverrechnet werden konnen. Es sind dies insbesondere die
Kosten der Instandhaltung des Gebaudes, das Mietausfallwagnis und die Abgeltung
der Managementkosten der Immobilie. Fur die Berechnung des Ertragswertes
wurden fiktive Kostensatze angenommen, wie sie bei derartigen Immobilien zu
erwarten sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten zahlen:
¢ Instandhaltungskosten — in % der Herstellungskosten
e Mietausfallwagnis — in % des Jahresrohertrages
e Verwaltungskosten (nicht umlagefahig) — in % des Jahresrohertrages

e Betriebskosten (nicht umlagefahig) — in % des Jahresrohertrages

Instandhaltungskosten beinhalten Kosten der laufenden Instandhaltung der baulichen
Anlagen zur Gewahrleistung der Vermietbarkeit Uber die angenommene wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Die Instandhaltungsaufwendungen werden vom Eigentimer
getragen. Fur die damit verbundenen Kosten werden ublicherweise entsprechende
Prozentsatze der Herstellungskosten angesetzt, um den Wert durch besonders hohe

oder niedrige Kosten in dem Bewertungsjahr nicht ungerechtfertigt zu beeinflussen.

Entsprechend der Lagekriterien des Sachverstandigenverbandes ist die Lage als "gut"
einzustufen.

Seite 39 von 46
Mehrfamilienhaus Pertlstein 2, 8350 Fehring fir Reif & Partner Rechtsanwiélte OG z.H. Herr Mag.
Berghofer, BismarckstralRe 8, 8330 Feldbach Bewertungsstichtag: 14.04.2026



Wohnliegenschaften

Sehr gute bzw. sehr schone Wohnlagen in der naheren Umgebung
von Grof3stadten mit geringen Entfernungen zu den Haltestellen der
hochwertig |6ffentlichen Verkehrsmittel. Wohnlagen in attraktiven, landschaftlich
reizvollen Fremdenverkehrsgebieten mit Ganzjahressaison oder zwei
Saisonen (Sommer- und Wintersaison).

Stadtlagen mit weniger stark verkehrsbedingten Beeintrachtigungen
der Wohnqualitat. Lagen in guter bzw. schoner Wohnlage in der
mittleren Umgebung von Grol3-, Mittel- und Kleinstadten mit mittleren
Entfernungen zu den Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel.

sehr gut

Stadtlagen mit starkeren verkehrsbedingten Beeintrachtigungen der
Wohnqualitat. Weniger gute bzw. weniger schone Wohnlagen in
grélerer Entfernung zu Mittel- und Kleinstadten mit mittleren
Entfernungen zu den Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel.

gut

Wohnbauten in Siedlungs- oder Einzellagen in landschaftlich
reizloser Lage, Gebiete mit grélieren Entfernungen zu den
Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel und den
Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfes, zu
Schulen, Arzten und dgl.. Wohnlagen in der ndheren Umgebung von
gewerblich oder industriell genutzten Liegenschaften.

mafig

Der zum Ansatz gebrachte Liegenschaftszins orientiert sich an der vom
Sachverstandigenverband fir Immobilienbewerter in  der Zeitschrift ,Der
Sachverstandige”, Ausgabe 2/2025 publizierten Tabelle fur Ertragsliegenschaften in
vergleichbaren Lagen. Der Zinssatz wurde mit 3,0 % flr das Mehrfamilienhaus, mit
5,5 % flr das Wirtschaftsgebaude sowie mit 3% fur die PV-Anlage gewahlt, weil sich
dadurch fur die Liegenschaft eine Bruttoanfangsrendite in Hoéhe von rund 7,3 %
ergibt, welche von potenziellen Investoren in dieser Lage und der Gebaudeart
erwartet wird.

Lage

Liegenschaftsart hochwerti

g sehr gut gut mafig

Wohnliegenschaft o o o o
(o] (o} (o} 0

05%-25 |15%-35 [25%-45 |3,0%-5,0

Bulroliegenschaft o o o o
(o] (o] (o] (o]

20%-45 |35%-55 |40%-6,0 |45% -6,5
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e 1 3,0%-50 (3,5%-6,0 [45%-6,5 [50%-7,0
Geschaftsliegenschaft o o o %

: 35%-6,5 (40%-7,0 (45%-7,5 |50%-8,0
Einkaufszentrum, Supermarkt o o o %

. . 40%-7,0 |45%-7,0 {50%-8,0 |16,0%-9,0
Gewerblich genutzte Liegenschaft o o o o
Industrielieaenschaft 40%-8,0 {45%-85 |55%-9,0 |16,0%-10,0

g % % % %
Landwirtschaftliche Liegenschaft 1,0%-3,5%
Forstwirtschaftliche Liegenschaft 05%-25%

Ertragsobjekte
Mehrfamilienwohnhaus
24 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 3,00 %
Jahresrohertrage
Top 1
67,04 m? a monatlich 8,19 (effektiv) 6.588,69
Top 2
51,28 m? a monatlich 8,32 (effektiv) 5.119,80
Top 3
58,70 m? a monatlich 5,64 (effektiv) 3.972,82
Top 4
2 . i
84,17 m? a monatlich 4,50 (fiktiv, 4.545,18
leerstehend)
Top 5
2 . _
70,84 m? a monatlich 4,50 (fiktiv, 3.825,36
leerstehend)
Jahresrohertrag 24.051,84
6,50 % Bewirtschaftungsaufwand (4) -1.563,37
0,50 % Erhaltungskosten von 786.489,30 -3.932,45
Jahresreinertrag 18.556,02
(4) Bewirtschaftungsaufwand
5,00 % Mietausfallwagnis -1.202,59
1,50 % Managementkosten -360,78
Summe (Basis Prozentwerte: 24.051,84) -1.563,37
(4) Bewirtschaftungsaufwand
5,00 % Mietausfallwagnis -1.202,59
1,50 % Managementkosten -360,78
Summe (Basis Prozentwerte: 24.051,84) -1.563,37
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Ertragswert des Objektes

Bodenwertanteil 14,17 % bzw. 17.930,36, Verzinsung des Bodenwertes 3,00 %,
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 24,00 Jahre, Kapitalisierungszins 3,00 %,

Vervielfaltiger 16,93554

Jahresreinertrag 18.556,02
Verzinsung des Bodenwertes -537,91
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 18.018,11
Zwischensumme 305.146,47
anteiliger Bodenwert 17.930,36
Kapitalisierte Mietpreisdifferenz 0,00
Ertragswert 323.076,83
Wirtschaftsgebaude
29 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 5,50 %
Jahresrohertrage
Wirtschaftsgebaude

720,00 m? a monatlich 2,50 (fiktiv,
leerstehend)

Jahresrohertrag

6,50 % Bewirtschaftungsaufwand (5)

0,50 % Erhaltungskosten von 1.080.000,00
Jahresreinertrag

(5) Bewirtschaftungsaufwand

5,00 % Mietausfallwagnis

1,50 % Managementkosten

Summe (Basis Prozentwerte: 21.600,00)

Ertragswert des Objektes

21.600,00

21.600,00
-1.404,00
-5.400,00
14.796,00

-1.080,00
-324,00
-1.404,00

Bodenwertanteil 9,00 % bzw. 11.388,38, Verzinsung des Bodenwertes 5,50 %,
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 29,00 Jahre, Kapitalisierungszins 5,50 %,

Vervielfaltiger 14,33310

Jahresreinertrag

Verzinsung des Bodenwertes
Jahresreinertrag der baulichen Anlage
Zwischensumme

anteiliger Bodenwert

Kapitalisierte Mietpreisdifferenz
Ertragswert

14.796,00
-626,36
14.169,64
203.094,86
11.388,38
0,00
214.483,23
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Ertragsberechnung lhrer Photovoltaik-Anlage

46.95°N, 15.98°E (262 m (1. NN) meteoblue

KWp: 61 Neigung: 40° Orientierung: 180° Modell: ERAST

Betrag: 76.2 MWh -

MWh

L L L L
E Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Mow Dez

Nennleistung: 61.2 kWp
Ausrichtung: 180° S
Neigung: 40°
Breitengrad: 46.945°

Langengrad: 15.98°
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PV-Anlage mit Speicher

19 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 3,00 %

Jahresrohertrage

Photovoltaikertrag

71.600,00 kW/h a jahrlich 0,03 (effektiv) 2.148,00
Jahresrohertrag 2.148,00
0,50 % Erhaltungskosten von 111.684,00 -558,42
Jahresreinertrag 1.589,58

Ertragswert des Objektes

Bodenwertanteil 1,00 % bzw. 1.265,38, Verzinsung des Bodenwertes 3,00 %,
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 19,00 Jahre, Kapitalisierungszins 3,00 %,

Vervielfaltiger 14,32380

Jahresreinertrag 1.589,58
Verzinsung des Bodenwertes -37,96
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 1.551,62
Zwischensumme 22.225,08
anteiliger Bodenwert 1.265,38
Kapitalisierte Mietpreisdifferenz 0,00
Ertragswert 23.490,45

Ertragswert der Liegenschaft

Ertragswerte 561.050,51
unberucksichtigter Bodenwert 95.953,39

Ertragswert der Liegenschaft

657.003,90
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Verkehrswert

Marktbericht Einfluss Ukrainekonflikt sowie wirtschaftliches Umfeld auf den
Immobilienmarkt:

Immobilien gelten einerseits als eine Art ,Krisenwahrung® und Gelder werden
erfahrungsgemaf in wirtschaftlich unsicheren Zeiten gerne in Immobilien veranlagt.

Andererseits lassen sich die wirtschaftlichen Folgen der bisherigen EU- Sanktionen
gegen Russland nicht absehen, wodurch es in Zukunft moglicherweise mit den
Preisen deutlich nach oben aber auch nach unten gehen kann.

Osterreich befindet sich aktuell im 3. Jahr einer Rezession und die Inflationswerte
sind nach wie vor deutlich Gber dem EU-Durchschnitt. (s 2021: 2,8 % = 2022: 8,6 %
e 2023:7,8 % = 2024: 2,9% = 2025: 3,6%). Gerade die Energie- und
Lebensmittelpreise treiben die Inflation.

Aktuell sehen sich zahlreiche Firmen gezwungen, Mitarbeiter zu kiindigen und Jobs
zu streichen.

Ebenso wurden mit August 2022 neue Richtlinien flur die Kreditvergabe flr private
Wohnimmobilien von der FMA erlassen. Obwohl diese Verordnung mit 1. Juli 2025
ausgelaufen ist, erwartet die FMA (Finanzmarktaufsicht), dass die Richtlinien dieser
Verordnung weiterhin Anwendung bei der Kreditvergabe finden.

All das sind Faktoren, welche die Kauflust von Immobilien beeinflussen.

Der im Verhaltnis zum Ertragswert deutlich hdhere Sachwert ist vor allem darauf
zurtckzufihren, dass die Bau- und Herstellungskosten in den vergangenen Jahren
wesentlich starker gestiegen sind als die erzielbaren Mieten.

Gleichzeitig wird das Ertragspotenzial durch die fehlenden Balkone bei den
DachgeschoRwohnungen eingeschrankt, wodurch nur geringere Mietansatze
marktgerecht erscheinen.

Das Wirtschaftsgebaude ist zudem lediglich eingeschrankt als Lager nutzbar und
aufgrund der nicht durchgehend trockenen Ausflihrung nur mit einem reduzierten
Ertragsbeitrag anzusetzen. Insgesamt stehen daher hohen Substanzwerten
vergleichsweise begrenzte nachhaltige Ertrage gegenuber.

Der folgende Verkehrswert gilt — entsprechend der gesetzlichen Definition — zum
Stichtag. Wie er sich — auch in naher — Zukunft verandert, kann nicht abschlieend
geklart werden!
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Verkehrswert

Sachwert 1.042.968,89
Ertragswert 657.003,90
Gewichtung Sachwert/Ertragswert 0/1 657.003,90
Verkehrswert zum 14.04.2026 (gerundet) 657.000,00

Schlusskommentar

Der Verkehrswert ist der geschatzte Betrag, flr welchen ein Immobilienvermdégen am
Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten Verauflerer und einem
kaufbereiten Erwerber, nach angemessener Vermarktungsdauer, in einer
Transaktion im gewohnlichen Geschaftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei
jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Da die gegenstandliche Liegenschaft aufgrund der Lage, Konfiguration und nach der
spezifischen Nutzung fur einen Investor nur als Ertragsliegenschaft gesehen werden
kann, ist bei der Festlegung des Verkehrswertes nur vom Ertragswert auszugehen.

Dieses Gutachten grindet sich auf die erhobenen Unterlagen und erteilten
Informationen bei der Befundaufnahme, sowie unter der Voraussetzung des
Vorliegens aller erforderlichen behordlichen  Genehmigungen. Fur die
Ubereinstimmung der Planmale und Flachenaufstellungen wird keine Haftung
ubernommen. Sollten grundlegende, neue Erkenntnisse vorliegen, behalte ich mir
vor, auch mein Gutachten dementsprechend abzuandern.

Feldbach, am 20. Juni 2026
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