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1. Alilgemeines

Der Sachverstandige wurde vom Insolvenzverwalter der WMEX
Vermdgensverwaltungs GmbH (vormals TerraPoss Holding GmbH), Herrn Dr. Karl
Schirl (Stellvertreter Mag. Markus Siebinger) beauftragt, den Verkehrswert der

Liegenschaft

KG 60050 EZ 37

zu ermitteln.

1.1.Bewertungsstichtag: 17.09.2024

1.2. Zweck der Bewertung: Zweck des Gutachtens ist die Verkehrswertermittlung

der Grundstucke zum Bewertungsstichtag.

1.3. Eigentiumer: WMFX Vermdgensverwaltungs GmbH (vormals: TerraPoss
Holding GmbH)

1.4. Verfahren: Es werden die wissenschaftlich anerkannten Verfahren wie folgt

angewandt:

Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)



1.5. Allgemeine Feststellungen

AulRerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann
Berucksichtigung, wenn sie dem Sachverstandigen von Seiten des
Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Dem Sachverstandigen
wurden keine aul3erbucherlichen Rechte und Lasten bekannt gegeben.
Der ausgewiesene Verkehrswert im Gutachten basiert auf der

Annahme, dass keine aul3erblcherlichen Lasten vorliegen.

Der Verdachtsflachenkataster sowie der Altlastenatlas wurden seitens
des Sachverstandigen abgefragt. Die Grundsticke sind nicht im

Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet.

Ergebnis filr:

Bundesland Steiermark

Bezirk Bruck-Murzzuschlag
Gemeinde Thorl
Katastralgemeinde Thér (60066)
Grundstiick 286M1

Information:

Das Grundstiick 286/1 in Thaorl (60066) ist derzeit nicht im Verdachtsflichenkataster oder
Altlastenatias verzeichnet

Ergebnis fir:

Bundesland Steiermark

Bezirk Bruck-Mirzzuschlag
Gemeinde Tharl
Katastralgemeinde Thorl (60066)
Grundstick 2891

Information:

Das Grundstick 289/1 in Thorl (60066) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis far:

Bundesland Steiermark

Bezirk Bruck-Murzzuschlag
Gemeinde Thorl
Katastralgemeinde Thérl (60066)
Grundstick 2922

Information:

Das Grundstiick 292/2 in Tharl (60066) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet




Ergebnis fir:

Bundesland Steiermark

Bezirk Bruck-Murzzuschlag
Gemeinde Tharl
Katastralgemeinde Thérl (60066)
Grundstick 399/2

Information:

Das Grundstick 399/2 in Thérl (60066) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatias verzeichnet

Ergebnis fir:

Bundesland Steiermark

Bezirk Bruck-Mirzzuschlag
Gemeinde Thorl
Katastralgemeinde Thér (60066)
Grundstick 400

Information:

Das Grundstiick 400 in Thérl (60066) ist derzeit nicht im Verdachtsflichenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis far:

Bundesland Steiermark

Bezirk Bruck-Mirzzuschlag
Gemeinde Tharl
Katastralgemeinde Thérl (60066)
Grundstick 40111

Information:

Das Grundstiick 401/1 in Thérl (60066) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatias verzeichnet

Ergebnis fir:

Bundesland Steiermark

Bezirk Bruck-Miirzzuschlag
Gemeinde Thorl
Katastralgemeinde Thér (60066)
Grundstiick 401/2

Information:

Das Grundstiick 401/2 in Thar (60066) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet




Ergebnis fir:

Bundesland Steiermark

Bezirk Bruck-Miirzzuschlag
Gemeinde Thorl
Katastralgemeinde Thér (60066)
Grundstiick 4021

Information:

Das Grundstick 402/1 in Tharl (60066) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis fir:

Bundesland Steiermark

Bezirk Bruck-Mirzzuschlag
Gemeinde Thorl
Katastralgemeinde Thérl (60066)
Grundstiick 402/3

Information:

Das Grundstiick 402/3 in Thar (60066) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Die Flachen wurden aus dem Grundbuch Ubernommen. Inwieweit diese
Angaben entsprechen, wurde nicht Uberprift. Eigene Vermessungen
durch den gefertigten Sachverstandigen wurden nicht durchgefihrt.
Eine Gewahr fur die Richtigkeit des Flachenausmalies kann daher vom

gefertigten Sachverstandigen nicht Gbernommen werden.

Eine Prufung Uber baubehdrdliche Genehmigungen, offentlich-
rechtliche Auflagen und rechtmallige Nutzungen wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. Sollten sich hier neue
wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende

Nachbewertung vorzunehmen.

Der rechtlichen Bewertung wurden nur die Umstande zugrunde gelegt,
die im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemafen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend aufgrund
der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar

waren oder sonst bekannt geworden sind.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung

einflie®ender Faktoren, insbesondere die Notwendigkeit, auf



Erfahrungswerte zurlckzugreifen, kann das Ergebnis keine mit

mathematischer Exaktheit feststehende Grofle sein.

e Die Wertermittlung unterstellt, dass die Grundstticke geldlastenfrei sind.

e Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behalt sich der
Sachverstéandige ausdriicklich die Anderung oder Ergéanzung des
Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefuhrten Unterlagen
und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen

oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiihren kdnnen.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.



2. Grundlagen des Gutachtens
2.1. Grundbuch

JUSTIZ repusui osTerreicH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 60050 St. Ilgen EINLAGEZAHL 37
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Mur

khkkhkdhkdhdkhkhhdhdhkbdhdhhdddhhdddhbhrdhhdhbdhdhdhdbhdhhdddhhdhdbddhdhddhdhhdbddhrdhddhbddd
Letzte TZ 168072024

SCHUSTER-KEUSCHE

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

hkkdkhkhkhhhbhdkhdhhhhthdhhdhhkhdhodhdhdd R] *hkdkkhkdddhkhdddhhdddhhdrhhhdhddhdhddhdad

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
2B6/1 Wald (10} 2302
2B9/1 Wald (10} 1200
29z2/2 G5T-Fliche {13740) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 274
Bauf. (20) 235
Landw (10} 9764
Gidrten (10) B52
Wald ({10} 2615 St, Ilgen 28
399/2 Wald (10} 646
400 Wald (10} 1513
401/1 Wald(10) T66
401/2 Wald(10) bl i e
402/1 GST-Fliche 4951
Landw (10) 1071
Wald{l0}) 3880
402/3 GST-Fliche 429
Landw (10) 352
Sonst (10) T
GESAMTFLECHE (26660) Anderung in Vorbereitung
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebiudenebenflichean)
Girten(10): Girten (Girten)
Landw{10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
Wald(l0): Wald (Widlder)
R E R E R R S R R R R R R R R R S R E R Az R R E R E R E R R R R R R R R R R L E R
5 a geldscht
khkkkdkehkhkhhdhhhhhhhhdhdhhdhhhhdodhthda [ dhkkhhddrhkdddrhkhdddhhdthhhthdihdhhhhbdad
2 ANTEIL: 1/1
TerraPoss Holding GmbH (FN 521517m)
ADR: 5t. Ilgen 28, Thiérl 8621
a 3236/2021 IM RANG B26/2021 Kaufvertrag 2021-04-14 Eigentumsrecht
b 1680/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-07-05
(HG Wienm — 9 5§ 255/24z)

AR LRSSl Mt it sl it el

2 a 3379/1965
DIENSTBARKEIT Wasserbezug, Wasserleitung hins Gst 402/1
401/1 flr
Gst 402/4 EZ 117

3 a 3057/1985 202572023



DIENSTEARKEIT Bestand Betrieb einer Wassertransportleitung

das genannten G iick zu betreten und zu befahren

1 1985-09-02

rt I Vartr s (Gt 29272 fiir

lasserversorgung Hochschwab-351d Gesellschaft mbH

T Gehen Fahren {lber Gst 402/3 filr Gst .213 (EZ
117}

& a 3949,/2003 2025/2023

r Duldung der Errichtung, des Betriebes,

der Instandha anes der zur

ung, Erneuverung und 4
filbertragung elektrische | Kabeslleitung
UW Blichsengut-5t. Ilgen iiber Gst
gem Pkt 1-6 Vereinbarung 2003-07-15 fliir
STEWEAG-STEG GmbH

a 3236/2021 Pfandurkunde 2021-05-03
PFANDRECHT Hdchstbetrag EUR 250.000, —
fiir Volksbank Steiermark AG (FN 421966p)

c 3236/2021

t. Ilgen C-LNR 3

LA EEEEEEEEEEEEE LSRRI RN AR EEEEEEEE LR

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

R R s

Grundbuch 12.09.2024 16:14:10

2.2. Aligemeine Grundlagen

- Besichtigung und Befundaufnahme der Liegenschaften am 13.09.2024

- Kostenaufstellung Holzschlagerung und Holzverkauf Fa. Jirgen Sapadi

- Grundbuchauszug

- Orthofoto

- Flachenwidmung

- Heller Exekutionsordnung

- Heimo Kranewitter, 7. Auflage, Liegenschaftsbewertung 2017

- Stabentheiner, Liegenschaftsbewertungsgesetz

- Jager, Wertermittlung von Grundstlcken und Hausern

- Popper Teufelhart, Handbuch des Immobilienrechts

- Immobilienpreisspiegel 2024 — Wirtschaftskammer Osterreich -
Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhander

- Zeitschrift Gewinn 5/2024

- Vergleichswert ZT-Datenforum

- Immomarktanalyse Thorl — ZT-Datenforum

- Google Maps

- Wikipedia

- Statistik Austria



3. Befund und Beschreibung
3.1 Lage und Daten zur Marktgemeinde Thorl

Thorl
im Gerichtsbezirk Bruck an der Mur und im politischen Bezirk Bruck-Murzzuschlag in

ist eine Marktgemeinde mit 2169 Einwohnern (Stand 1. Janner 2024)

Im Rahmen der Gemeindestrukturreform in der Steiermark

2015

der Obersteiermark.
Thorl

Gemeinden EtmiRl und St. llgen zusammengelegt.

wurde am 1. Janner mit den

Thorl besteht aus den Ortschaften Etmildl, Hinterberg, Oisching, St. ligen, Folz,
Lonschitz, Palbersdorf und Thorl.

Marktgemeinde
Thorl

Wegen der Gemaeinde-
zusammenlegung
verlor das bisherige
Wappen mit 01.01.2015

seine Glltigkeit.

Die Neuverleihung
fiir die Fusions-
gemeinde erfolgte
bisher nicht!ll

Osterreichkarte

)
Basisdaten
Staat: Osterreich
Bundesland: Steiermark

Politischer Bezirk:
Kfz-Kennzeichen:
Hauptort:

Flache:
Koordinaten:

Hbhe:

Einwohner:
Bevdlkerungsdichte:
Postleitzahlen:

Vorwahlen:

Gemeindekennziffer:

Adresse der
Gemeinde-
verwaltung:

Website:

Bruck-Murzzuschlag
BM

Palbersdorf

166,43 km?
547°31'N, 15°13' O
638 mi. A

2.169 (1. Jan. 2024)
13 Einw. pro km?
8621, 8622, 8623, 8624
+43 3861

62147

Palbersdorf 73
8621 Thorl

www.thoerl.gv.at i
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Bevolkerungsentwicklung

1869 2.463
1880 2.583
1890 2.598
1900 2.915
1910 2.976
1923 2.681
1534 2.724
1939 2.796
1951 3.130
1961 3.467
1971 3.439
1981 3.245
1991 3.038
2001 2.807
2011 2.449
2021 2.233
2022 2.207

e |

0 500 1000 1500 2000 200 3000 3500

Verkehr

Thorl liegt an der Mariazeller StralRe B 20, welche die wichtigste Verbindung
zwischen Kapfenberg im Murztal und dem Wallfahrtsort Mariazell sowie im weiteren

Verlauf auch Sankt Polten darstellt.
Quelle: Wikipedia/Statistik Austria
Umfeld

Die Grundstucke der EZ sind nicht zusammenhangend, sondern zweigeteilt. Die
Grundstucke 286/1, 289/1 und 292/2 liegen im Bereich St. ligen 28, die Grundstlcke
399/2, 400, 401/1, 401/2, 402/1 und 402/3 liegen im Bereich St. ligen 14, ca. 600
Meter sudlich. Die St. llgener Stralle; an der die Liegenschaft liegt, ist eine
Sackgasse Richtung Norden und endet beim ,Bodenbauer® am Fulle des

Hochschwabs.

11



Mikrolage

Makrolage

Etmildl

..Katharein
der Laming

Buichsengut

20 ' Gralnitz
Aflenz Kurort?

|
Thorl
[

Frauenberg

(s
2 Brucky a‘n/—’

der-Mu
e

12



3.2. Beschreibung der Liegenschaft

Die Grundstucke der KG 60050 EZ 37 liegen einerseits sudwestlich der Stralle
Richtung Norden durch St. ligen tw. in der Ebene und Richtung Westen ansteigend
(Grundstticke (1) 286/1, 289/1 und 292/2) und 600 Meter der Strafle entlang
Richtung Suden/Thérl, Richtung Nordosten ansteigend (Grundstiicke (2) 399/2, 400,
401/1, 401/2, 402/1 und 402/3).

Orthofoto (1)

Orthofoto (2)




Grundstlcke (1)

Grundstick (2)
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3.3. Flachenwidmung

Die zu bewertende EZ 37 mit den Grundsticken 286/1, 289/1, 292/2, 399/2,
400, 401/1, 401/2, 402/1 und 402/3 sind im Flachenwidmungsplan mit
unterschiedlichen Widmungen festgeschrieben (siehe Tabelle

Bodenwertermittlung, Seite 18):

Grundstiicke (1)

Grundsticke (2)

15



4. Gutachten

4.1.Bewertungsmethodik

Bewertung

Verkehrswert

Stichtag

Hinweispflicht
gem. ONORM
B 1802 -1

Flachen

Informationen

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Berucksichtigung aller
im Befund getroffenen Feststellungen und insbesondere unter

Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Immobilienmarkt:

Auftragsgemall wurde der Verkehrswert der Grundsticke gemaf

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (iwF LBG 1992)
ermittelt. Der Verkehrswert ist gem. LBG 1992 definiert als der
Preis, der bei einer VerauRerung einer Sache ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe einzelner Personen haben bei der Ermittlung

des Verkehrswertes aulRer Betracht zu bleiben.

Der ermittelte Verkehrswert gibt den Geldwert der Grundsticke
zum Stichtag der Bewertung wieder, wobei spekulative Ansatze
und besondere Vorlieben nicht zu bertcksichtigen sind. Eine
zukinftige Marktsituation, eine kurzfristige Veraullerung bei
Aulerachtlassung eines angemessenen Verwertungszeitraumes
oder in einer Liquidationssituation kann dazu fuhren, dass der

ermittelte Wert als VerauRerungserlds nicht erzielt wird.

Angesichts der Unsicherheit einzelner, in die Bewertung
einflieRender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf
Erfahrungswerte zurlckzugreifen, kann das Ergebnis einer
Liegenschaftsbewertung nie eine, mit mathematischer Exaktheit

feststehende Grolle sein.

Die Vermessung der Grundstucke ist nicht Gegenstand dieses

Auftrages. Die Flachen wurden aus dem Grundbuch Gbernommen.

Die Bewertung grundet sich teilweise auf die von Dritten erteilten
Informationen (behordliche  Auskunfte,  Auskunfte  des

16



VERGLEICHSWERT
-VERFAHREN
§4LBG 1992

4.2. Bewertung

Auftraggebers usw.) und sonstigen Unterlagen. Sollten sich diese
Befundvoraussetzungen andern, behalt sich der Sachverstandige

das Recht vor, wertbeeinflussende Korrekturen durchzufihren.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich
mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu
ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend
mit der zu bewertende Sache Uubereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind
nach Malgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder

Abschlage zu berucksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in
vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Das
Vergleichswertverfahren soll die errechneten Werte aufgrund von

verkauften Grundstucken im Umfeld entsprechend bestatigen.

Die Grundstiucke liegen sudwestlich - Grundsticke (1) — und nordostlich —
Grundstucke (2) der St. ligener Stralde ca. 600 Meter voneinander entfernt. Auf den
Grundstucken (1) befindet sich noch eine alte Einzelgarage und Recyclingmaterial
vom Abbruch der ehemaligen Bauwerke. Die Garage ist wertmaRig nicht relevant.

Der Wert des Recyclingmaterials hebt sich mit den Kosten des Abtransports auf.

Bewertung

Der Immobilienpreisspiegel 2025, herausgegeben vom Fachverband der Immobilien-
und Vermogenstreuhdnder der Wirtschaftskammer Osterreich, halt  fir
Grundstuckpreise in maliger Lage im Bezirk Bruck-Murzzuschlag aktuell rd. € 48,--
/m? fest. Die Grundpreissammlung der Zeitschrift Gewinn 5/2025 zeigt eine

Bandbreite von € 50,-- bis € 80,--/m* Grundkosten pro Quadratmeter in der

17



Gemeinde Thorl auf. Vergleichswerte von Grundstuckverkaufen in unmittelbarer
Nahe, aus dem Jahr 2022 - 2023, valorisiert mit 5,60% p.a. (durchschnittliche
Wertsteigerung der letzten 3 Jahre), ergeben rd. € 30,--/m2.

60011 EtmiBl 2023 06.09.2022 243 B - Bauland 860,00 € 23000 € 27 € 29,74
60011 EtmiBl 2023 09.12.2022" 169 B - abbruchsreifes Gebaude 910,00 € 18000 € 20 € 22,00
60050 St. ligen 2022 17.12.2021” 169 B - Bauland 1454,00 € 45074 € 31 € 36,21

Durchschnitt valorisiert € 29,31

Der Wert fur Bauland wird demnach mit € 30,--/m? festgelegt. Die ImmoMarktanalyse
2024 des ZT-Datenforum hat fur die Gemeinde Thorl einen mittleren Wert fur
Grunland/Landwirtschaft von € 5,7/m? ergeben, fur Wald einen mittleren Wert von €

2,1/m?. Durch eine Schlagerungsaufforderung (war dem Sachverstandigen bei der

Erstqutachtenerstellung nicht bekannt) der Bezirkshauptmannschaft Bruck-

Murzzuschlag/Forstreferat auf Grund eines Befalls durch Borkenkéafer hat sich eine

Anderung der Berechnung ergeben (Schlagerungskosten als Abzugsposition und

Holzverwertung als Ertragskomponente).

Daraus ergibt sich folgende neue Berechnung nach Flachenwidmung der

Grundstucke:
Grundstiicksnummer | Fliche in m? Flichenwidmung Bauland € 30/m?2|Wald/€ 2,1 m?| Griinland €5,7/m?
286/1 2302 Wald € 4834
289/1 1200 Wald € 2520
292/2 509 Bauland (SG(H)DO € 15270
292/2 9764 Landwirtschaft € 55 655
292/2 852 Gdrten € 4 856
292/2 2615 Wald € 5492
399/2 646 Wald € 1357
400 1513 Wald € 3177
401/1 766 Wald € 1609
401/2 613 Wald € 1287
401/2 500 Bauland Wohngebiet € 15 000
402/1 1071 Landwirtschaft € 6105
402/1 3880 Wald € 8148
402/3 429 Bauland Wohngebiet € 12 870
26660 € 43140 | € 28424 | € 66 616
Ertrag Holzverkauf € 2 400
Fallungskosten -€ 9368
Bodenwert gesamt € 4,92 € 131211

18



Begriindung

Bei den als Bauland gewidmeten Teilen der Grundsticke (1) ist im Rahmen einer
Bebauung mit Sonderauflagen fur den Hochwasserschutz zu rechnen. Die als
Bauland gewidmeten Teile der Grundstucke (2) liegen zum groften Teil im Hang,
hier ist im Rahmen einer Bebauung mit erhdhten Baukosten zu rechnen. Beide
Parameter rechtfertigen den unterdurchschnittlichen Baulandwert von € 30,--/m?
bezogen auf den Bezirk. Die Schlagerungskosten wurden abzogen, der Ertrag aus

dem Schadholzverkauf dazugerechnet.

4.3. Verkehrswert

Der Verkehrswert der Liegenschaft betragt zum Bewertungsstichtag somit

gerundet

€ 130.000.-- (in Worten: Euro Einhundertdreiigtausend)

I' >
achtiich 2g

59°

Wien am 27.08.2025

Anmerkungen:

- Die Werte verstehen sich ohne Umsatzsteuer

- Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

- Der Verkehrswert gilt fir ein nicht kontaminiertes Grundsttick.

- Der Verkehrswert bei derartigen Objekten weist eine Schwankungsbreite von
+/10 % auf.
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