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Grundstuck Nr. 78/2, GB 65101
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Grundstuck Nr. 78/2, GB 65101

1 Allgemeine Angaben

1.1  Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemaR Auftrag der Stadtgemeinde Knittelfeld. Zweck
des Gutachtens ist die Ermittlung des ortsiblichen Kaufpreises im Sinne des
§ 90, Abs. 2, Punkt 1, Stmk. Gemeindeordnung.

Auftragsgemalf erfolgt die Bewertung des Grundstiicks unter Auf3erachtlassung des Baurechts
sowie des am Grundstick befindlichen Geb&udebestandes.

1.2 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme wurde am 12.04.2024 vom allgemein beeideten und gerichtlich

zertifizierten Sachverstandigen Werner Kogler durchgefuhrt.

Befundaufnahme: 12.04.2024

13 Liegenschaft / Bewertungsgegenstand / Bewertungsstichtag

Grundstiick Nr. 78/2 der EZ 397, KG 65101 Apfelberg mit insgesamt 3.992 m2
8720 Knittelfeld, Langweg 155

Bewertungsstichtag: 12.04.2024

1.4 Eigentimer

Gemaf Grundbuchsabfrage:

Stadtgemeinde Knittelfeld
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Grundstuck Nr. 78/2, GB 65101

2.1

Befund

Allgemeines

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfiigung
gestellten Unterlagen und Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser Grundlagen
als nicht vollstédndig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere Umstande, z. B. durch
Vorlage neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche fur die Erstellung des
Gutachtens relevant sind, so behélt sich der Sachverstandige eine Erganzung bzw. Anderung

des Gutachtens und eine Anpassung seiner Meinung vor.

Es wird festgehalten, dass Bodenuntersuchungen Uber das Vorliegen von eventuellen
Kontaminationen nicht beauftragt waren und daher auch nicht durchgefiihrt wurden. Somit ist
der Sachverstandige bei der Bewertung von einer Altlasten- und Kontaminationsfreiheit

ausgegangen.

Verdachtsflachenkataster

Informationen zu...
Ergebnis flr:

Bundesland Steiermark

Bezirk Murtal

Gemeinde Knittelfeld
Katastralgemeinde Apfelberg (65101)
Grundstlck 78/2

Information:

Das Grundstiick 78/2 in Apfelberg (65101) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: Umweltbundesamt (www. umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/vtka/)
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Grundstuck Nr. 78/2, GB 65101

2.1.1 Unterlagen

Dem Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfligung gestellt

bzw. wurden diese von ihm erhoben:

- Katastralmappe - BEV

- Planunterlagen aus dem Bauakt

- Baubeschreibung

- Einsichtnahme Flachenwidmungsplan

- Erhebungen Baugrundpreise ZT- Datenforum

- Fotodokumentation

- Liegenschaftsbewertungsgesetz

- Besichtigung an Ort und Stelle

- Kranewitter (Liegenschaftsbewertung — 7. Auflage 2017)

- "Immobilienbewertung in Osterreich" - Bienert u. Funk, Aufl. Juli 2007
- Eisenbahngesetz 1957 i.d.g.F

- LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2023
- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020
- Erhebungen im Grundbuch des BG Judenburg

- Grundbuchsauszug vom 15.04.2024

- Katasterplan

- Baurechtsvertrag vom 19.09.1979

- Zusatzvereinbarung vom 05.05.1998, TZ 1378/2007
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Grundstiick Nr. 78/2, GB 65101

2.2 Gutsbestand

2.2.1 Grundbuch

Gemal der Grundbuchabfrage besteht die EZ 397 aus folgendem(n) Grundstticken(en):

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE £5101 Apfelberg EINLAGEZAHL 387
BEZIRKSGERICHT Judenburg

EE R R AL EE R E RS EEEEEEEEEEEEEEE SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEREEREEEEEEEEEEEREEREEREERESEESEELESE.
Letzte TZ 2587/2015

STAMMEINLAGE DER BAURECHTSEINLAGE EZ 398

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

tE R S A SRS S S LRSS E R E R LR SRR EEEREEE S Al R 2SS SRR SR EEEEEE RS RS SRR R EEEEEEE.

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
78/2 GST-Fliche * 3992
Bauf. (10) 2944
Sonst (10) 1048 Langweg 155
Legende:

*: Flidche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiuds)
Sonst (10) : Sonstige (Strabenverkehrsanlagen)
R R S AR EEEE SRS R EEEEEEEREEREEREREEEEEEE S AZ EEE R R R RS R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEESE.
1 a 3927/1988 Sicherheitszone Militdrflugplatz Zeltweg hins
Gst 78/2
a geldscht
* * K kR E K
1 ANTEIL: 1/1
Stadtgemeinde Enittelfeld
ADE: Hauptplatz 15, Knittelfeld 8720
o 258772015 Landesgesetzblatt 2013-12-02 Eigentumsrecht
* * ok ok w Rk
3 b 137872007 IM RANG 1119%/2007
BAURECHT bis 2035-10-04,
Baurechtseinlage EZ 398

B

tE S A AR EEEEEREEEEEEEEEEEEEEEREEEEEESEE '_IItmE_g R R EEE R E R EEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEESEEE.

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.
Vor dem 01.07.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Knittelfeld.

Anmerkung: Das Grundstick ist nicht im  Grenzkataster verzeichnet; laut GIS
(Geoinformationssystem des Landes Steiermark) ist die Flache jedoch ident.
A2-LNR 1la: Sicherheitszone Militarflugplatz Zeltweg ...; wertneutral
C-LNR 6: Baurecht bis 04.10.2039; nicht wertrelevant

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. Keine weiteren bewertungsrelevanten
Eintragungen vorhanden.

2.2.2 Einheitswert

Der Einheitswert wurde nicht erhoben und ist fiir die Bewertung nicht relevant.
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Grundstiick Nr. 78/2, GB 65101

2.3 Grundstick

2.3.1 Flachenwidmung / Beschaffenheit / Lage

Laut aktuellem Flachenwidmungsplan 4.0 der Stadtgemeinde Knittelfeld ist das Grundstiick
Nr. 78/2 als Sondernutzung im Freiland — Sportzentrum sowie Energieerzeugungsanlage

(pva=Photovoltaikanlage) ausgewiesen.
Quelle: Stadtgemeinde Knittelfeld

Das Grundstiick Nr. 78/2 mit einer Flache von 3.992 mz2 ist nahezu rechteckig sowie eben
konfiguriert und beinahe zur Géanze mit einer Tennishalle mit Wohnung bebaut (nicht
bewertungsrelevant). Die Zufahrt erfolgt Uber den Langweg (6ffentliches Gut), der die
nordostseitige Begrenzung bildet.

Ostseitig anrainend ist eine wohngenutzte Liegenschaft, im Westen das Outdoor-Sportareal und

im Stiden eine unbebaute Wiesenflache.

© GIS-Stei . BEV, i Zweck:

Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Erstellertin: °=:ML_HD m ( A

GIS: und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelit am: 15.04.2024
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Grundstiick Nr. 78/2, GB 65101

Das bewertungsgegenstéandliche Grundstiick befindet sich in der Katastralgemeinde Apfelberg
am eher sidlichen Stadtrand im Bereich des Sportzentrums(Outdoor-Tennisplatze,
FuRballplatze, etc.) der Stadtgemeinde.

Die Entfernung in das Zentrum von Knittelfeld betragt ca. 20 Gehminuten.

Knittelfeld ist eine Stadtgemeinde mit ca. 12.781 Einwohnern, die Bewertungsliegenschatt liegt

auf einer Seehohe von ca. 645 m.

Demografische Entwicklung von 2001 - 2023:

Bezirk Murtal: Bevolkerungsriickgang von rund 7,98 %
Gemeinde Knittelfeld: Bevolkerungsriickgang von rund 7,56 %

Quelle: Statistik Austria
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Es ist der Nutzung entsprechend als Sportstatte von einer guten Gesamtlage auszugehen,
Uberregional ist aufgrund der demografischen Entwicklung eine leicht eingeschrankte
Marktgangigkeit gegeben.

2.3.2 AufschlieBung

Es sind alle 6ffentlichen Anschliisse (im Speziellen Strom, Wasser, Kanal) vorhanden.
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Grundstuck Nr. 78/2, GB 65101

2.3.3 Baurechtszins (informativ)

Baurechtsvertrag vom 19.09.1979 (Baurecht bis 04.10.2039) bzw. Zusatzvereinbarung vom

05.05.1998:

Lt. Baurechtsvertrag wurde ein Baurechtszins von jahrlich ATS 1.500,00 vereinbart

(Verbraucherpreisindex Il, Indexierung April 1979)

Ergebnis der Berechnung

Zeitpunkt Verbraucherpreisindex 1958 Veranderungsrate Wert
11
April 1979 2519 - 1500 ATS
Februar 2024 8579 2406 5.109,00 ATS
=371,29

Der Verbraucherpreisindex 1938 1T hat sich von April 1979 bis Februar 2024 um 240,6 % verandert.

Ausgehend von einem Betrag in der Héhe von 1.500 ATS von April 1979 betragt dieser im Februar 2024 5.109,00 ATS

Das entspricht emem Betrag von 371,29 EUR.

Anmerkimg: Simtliche Werte sind kaufm#nnisch genmdet.

Beim Vergleich mit fritheren Basigjahren sind Rundung

ferenzen micht ausgeschlossen.

Die Indexzahl fir Februar 2024 ist ein vorliufiger Wert. Die Indexwerte fiir Februar 2024 konnen sich bei der endgtltigen Publikation dndem_
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Grundstuck Nr. 78/2, GB 65101

3.1

Gutachten

Bewertungsgrundsatze

Soweit nichts anderes angeordnet oder vereinbart ist, hat der Sachverstandige das
Wertermittlungsverfahren unter Beachtung des Standes der Wissenschaft und der im redlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwéhlen. (87 Abs. (1) des LBG 1992).

Grundsticke werden vornehmlich nach dem Vergleichswertverfahren bewertet. Daraus ist,

unter Berticksichtigung der Marktverhaltnisse der Verkehrswert abzuleiten.

Beim Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln, also mit solchen, die hinsichtlich ihrer
wertbestimmenden  Merkmale  (GroRe, Lage, AufschlieBung, etc.) mit dem
Bewertungsgegenstand maoglichst Ubereinstimmen; Abweichungen dieser Eigenschaften sind

nach Mal3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- bzw. Abschlage zu beriicksichtigen.

Zum Vergleich sind jene Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in

zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.

Aus dem so gewonnenen Vergleichswert erfolgt dann in einem weiteren Schritt die Ableitung

des Verkehrswertes.
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Grundstiick

Nr. 78/2, GB 65101

3.2 Bewertung
3.2.1 Bodenwert
Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und
Nutzungsmoglichkeit im Mittel und es sind alle vorhandenen AufschlieRungen und
Anschlusskosten im nachstehenden Preis enthalten. Nachstehend angefiihrt sind Kauffélle von
unbebauten Grundstiicken im Stadtgebiet von Knittelfeld:
s j % ‘; '/\%, K % %’4 (,aa\"‘f“u g e s X
“ 8. % B % : % Gl Schp; £ 2
% 2 1 % & Tk ey S
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Str. Enqel\\\“‘ 2 VA 6 \ve“‘% ”4 /f
4;0 @ Knitteifeid 2 < 5 , Indus
0",2) ‘-'::‘ ,-gd hofer-Sir. Q‘%/ N;»j .//& iede)
E Karntner Strafe 1318 @ o"qr/ ;’;B f“ S
: T‘:; A;g. 3 ?{o-r( e
"’"eokasl ::—: ??» /4% ,/j ,,b X ¢ .
A ’; > 2 % %/ Stadtpark V4 ; 9
P 5 Z Z 4 30 £7 S\
S e % Chf N /& S %y
% g /& & %
3 @ /& & K
& /S = ‘o
" 40,, ,§§ & / © o B (J
e & lalpg b e ‘\Qﬁ &
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v, 0\\09\ &‘x ;f \‘\z\\e ﬁ%& <§
M. Kategore TZ/)ahr Datum KV Grundstiicksfliche  Preis/m® Kaufvertrag (F'reis. valc:-risiert.-"rrg
1 ® Bauland 1514/2021 25.01.2021 15.425,00 15,56 € 18,06 €
2 ® Bauland 4454/2021 16.09.2021 363,00 11019 € 12440 €
3 ® Bauland 2434/2019 05.02.2019 1.695,00 46,00 € 5754 €
4 ® Bauland 4005/2019 21.10.2019 1.175,00 80,64 £ 110,96 £
s/a @ Bauland 423372019 23.09.2019 1.044,00 110,15 € 13528 €
& ® Bauland 3565/2020 14.09.2020 1.072,00 13993 € 165,00 €
7 ® Bauland 1514/2021 25.01.2021 601,00 7485 € 86,93 €
g Baulano 2575/2021 09.06.2021 1.581,00 100,00 € 11425 €
g ® Bauland 4865/2021 16.11.2021 2.000,00 14500 € 16249 £
10 ® Bauland 569/2022 14.01.2022 133400 B3.72 € 70,89 €
11/ = ; a
A ® sauiand 1968/2022 21.03.2022 754,00 150,00 € 165,52 £
12 ® Bauland 4439/2022 05.11.2021 3.625,00 5250 € 5851 €

- J

Bei Kauffall 1 handelt es sich um eine Flache, die als Erholungsgebiet gewidmet ist. Die

Bandbreite der restlich angefiihrten Kauffalle liegt zwischen € 46,00 und € 150,00. Bei einer

jahrlichen Valorisierung vor rund 5 % errechnet sich ein Mittelwert (exkl. Nr. 1) von rund

EUR 113,87 / m2,

Grundstuick in 8720 Knittelfeld, Langweg 155
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Grundstuck Nr. 78/2, GB 65101

Fur die Bodenwertermittlung wird nachstehender Preisansatz getroffen:
Das Grundstlick Nr. 78/2 ist als Freiland mit Sondernutzung ,spo“ (Sportzentrum) bzw.
.eva“ (Energieerzeugungsanlage) ausgewiesen.

Anmerkung:

In Summe kénnen diese Flachen praxisnah als ,héherwertiges Grinland® eingestuft werden.

Es wird auf die Zeitung ,Der Sachverstandige®, Heft 4, 2003, S 184 ff — Wertermittlung von
.hoherwertigem Grinland® — OLWR DI Josef Mayr bzw. auf die Unterlagen der
Liegenschaftsbewertungsakademie GmbH - "Wertermittlung von landwirtschaftlichen
Liegenschaften und héherwertigem Griinland" - Hofrat DI Friedrich Bauer, aus dem Jahre 2007
verwiesen, wonach die Wertermittlung von ahnlichen Flachen wie folgt verifiziert werden:

Auszug aus den Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie:

~Erhobene Vergleichspreise von Sportarealen und Kleingérten, speziell in steirischen Stadten
(Kleingéarten) und einen landesweiten Vergleich auf der Basis von rund 70 Kauf- und
Pachtvertrdgen von Sportarealen.

Hinsichtlich dieser Liegenschaftsarten konnte festgestellt werden, dass derartige, meist
grol3flachige Areale im Allgemeinen zwischen 20 % und 50 % des jeweils angrenzenden
Baulandwertes gehandelt wurden. Bei Sportarealen zeigte sich ein etwas hoherer
Durchschnittswert und es lag dieser bei rund 35 % des Verkehrswertes, wéhrend der von
Kleingartenflachen etwas niedriger, namlich bei durchschnittlich rund 25 % des Verkehrswertes
von Baulandflachen des angrenzenden Gebietes liegt. “

Untersuchungen Uber das Verhéltnis von Agrarlandpreisen in der Relation zu Preisen von
Sportplatzflachen zeigen ein sehr unterschiedliches Bild und eine Streuung von 1,5 bis 5,0 als
Faktor Sportplatzflachen/Agrarland. Eine brauchbare Relation, so konnte festgestellt werden,
besteht hier nur in landlichen Gebieten.

Fur die nachstehende Bewertung wird der errechnete Mittelwert von ca. EUR 115,00 als
Berechnungsbasis herangezogen. Aus Sicht des Sachverstandigen wird in Anlehnung der im
Befund beschriebenen Merkmale sowie der o0.a. Ausfiihrungen zumindest ein Preisansatz von
rund 30 % des ublichen Baulandpreises als realistisch erachtet —

sohin EUR 115,00 x 0,3 = gerundet EUR 35,00 / m?

Berechnung Bodenwert Grundstiick Nr. 78/2 der EZ 397
Flache in m2 Widmung Preis pro m?
3992 Spo, eva € 35,00 € 139720
3992 € 139720
BODENWERT € 139720
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Grundstuck Nr. 78/2, GB 65101

3.2.2 Verkehrswertableitung

GemalR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung).

Diese Kontrolle ergibt, dass keine weitere Anpassung erforderlich ist.

Bodenwert € 139 720
Marktanpassung 0% € -
€ 139720
Verkehrswert
Grundstick Nr. 78/2, KG 65101 € 140 000

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige
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Werner Kogler WeilRkirchen, am 26.04.2024

Beilagen
Fotodokumentation

Grundstuick in 8720 Knittelfeld, Langweg 155 Seite 13 von 14



Grundstiick Nr. 78/2, GB 65101

FOTODOKUMENTATION

—éuelle: google maps
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