Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger f£. Immobilien

9 E 10/24b
An das
Bezirksgericht Leoben
Dr. Hanns GroR3-Straflle 7
8700 Leoben

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Betreibende Partei: WEG EZ 991 KG 60362 Trofaiach v.d.
Siedlungsgenossenschaft Donawitz
gemeinnitzige reg. Wohnbaugen.m.b.H.
KerpelystralRe 69
8700 Leoben

vertreten durch: Mag. Stefan Feldbacher
Kaiserfeldgasse 23
8010 Graz, 01.Bez.: Innere Stadt
(Zeichen: SF-SGD/IRLIEGENSCH.)

Verpflichtete Partei: IR Liegenschaften GmbH
Schulgasse 27/2/2
8530 Deutschlandsberg
Firmenbuchnummer 552194a

wegen: € 2.091,35 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften und Fahrnisexekution und
Forderungsexekution)

Bewertungsstichtag: 11.06.2024, Tag der Befundaufnahme

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Leoben vom 11.04.2024, 9 E 10/24b, wurde ich als
Sachverstandiger in der o.a. Zwangsversteigerungssache bestellt und beauftragt, ein
Gutachten tber den Verkehrswert von:

BLNR 158 1/69 Anteile

an der Liegenschaft EZ 1497, Grundbuch 60362 Trofaiach, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 688/1, zu erstellen.

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25



1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 11.04.2024 des Bezirksgerichtes Leoben
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNR 158 1/69 Anteile

an der Liegenschaft EZ 1497, Grundbuch 60362 Trofaiach, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 688/1, zu erstellen.

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft der Siedlungsgenossenschaft Donawitz der

Garagenabstellplatz Nr. 11 (im System der Siedlungsgenossenschaft Donawitz)
vergeben wurde.

1.3. Schéatzungsstichtag:

ist der 11.06.2024 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme am 11.06.2024 von 13:25 Uhr bis 13:30 Uhr unter
Anwesenheit von:

Gerichtsvollzieherin

Schlosser

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

PwpnpPR

1.5.2. Grundbuchauszug vom 13.05.2024

1.5.3. Aktuelle monatliche Vorschreibung

1.5.4. Bescheid vom 27.12.1983

1.5.5. Bescheid ,Baubewilligung” vom Jahr 1977

1.5.6. Baubeschreibung



1.5.7. Vorausschau 2024 — Siedlungsgenossenschaft Donawitz

1.5.8. Fotos

Bestandsverhaltnis:

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 11.06.2024 nicht eruiert werden
konnte, ob die die bewertungsgegenstandliche 1/69 Anteile vermietet sind.
Anzumerken ist, dass die Garage bei der der Befundaufnahme am 11.06.2024 leer
stand. Bei der Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

Hausverwaltung:

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
1/69 Anteile betragt gesamt € 10,26.

Energieausweis:

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.




Aktuelle monatliche Vorschreibung

EDV-NR: 507233 0500014010011 03 E /117A 1401711, EGAR/507233

SIEDLUNGS
' . GENOSSENSCHAFT
DONAWITZ
Firma Karpatystrae 69 | 8700 Laohen
IR Liegenschaften GmbH T 03842:21138 | F 03842724197
Schulgasse 27/2/2 offico® donawitzer.at | www.donawitzer.at
8530 Deutschlandsberg
Rechnungsnummer: M/0000089 00 2024 1

UID-Nummer;
Diese Rechinung g% 80 01.07.2024 als Dauerrechnung im Sinne
oes USIS bis 2ur Ubermittiung einer neusn Vorschreibung.

Vorschreibung gultig ab 01.07.2024 Leoben, 15.07.2024
Eigentumsgarage Langefelderstr/Bergmanngasse/11 , 8793 Trofaiach

Sehr geehrte Damen und Herren,
anbei erhaiten Sie die neue Vorschreibung:
Basis fur Umsatzsteuer

Entgeitkomponenten Zinssatz in % 0% 10% 20% Gesamt
Betriebskostenvorauszahlung 10.26 10,26
Nettovorschreibung 10,26 0,00 0,00 10,26
USt Vorschreibung 0,00
Gesamtvorschreibung monatlich EUR 10,26

Achiten Sie bitte darauf, diesen Betrag bis spatestens 5. des Monats unter Angabe [hrer EDV-Nummer 507233 im Feld
"Zshiungsreferenz” suf das Konto IBAN AT102081524000900076 lsutend auf ETG Trofaiach,
Langefelderstr./Bergmanngasse einzuzahlen.




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 13.05.2024

KATASTRALGEMEINDE 60362 Trofaiach EINLAGEZAHL 1497
BEZIRKSGERICHT Leoben

R R R R R R e e s R R A R e S R RS SRR R AR R

Letzte TZ 619/2024

Plombe 721/2024

Plombe 750/2024

Plombe 776/2024

Plombe 823/2024

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBI. IT, 143/2012 am 07.05.2012

KERRER KRR R AR R R R AR A A A Ak hd et A o d s bbb bbb v N bWV RN AR bbb dE s R s s e A

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
688/1 GST-Fliche 5640
Bauf. (10) 1186
Landw (30) 1536
Sonst (50) 2918
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebaude)
Landw (30) : landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Verbuschte Flichen)
Sonst (50) : Senstige (Betriebsflidchen)

2.1.1. Gutsbhestand:

158 ANTEIL: 1/69
IR Liegenschaften GmbH (FN 552194a)
ADR: Schulgasse 27/2/2, Deutschlandsberg 8530
a 1996/2023 Kaufvertrag 2022-07-12 Eigentumsrecht

2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:

BLNR 158 1/69 Anteile
IR Liegenschaften GmbH

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.




2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 60362 Trofaiach, EZ 1497, BG Leoben

......... R R R Al EEAENEERRRARNERARAAAR AR AR T RRRRERERSE R A A AN A h
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
688/1 GST~Flache 5640
Bauf. (10) 1186
Landw (30) 1536
Sonst {(50) 2918

Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

Landw(30): landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Verbuschte Fléchen)
Sonst (50) : Sonstiges (Betriebsflichen)

2.3. Lage:

Abbildung 1:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — GST — Nr. 688/1
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Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in mittelbarer Umgebung vorhanden.



Verkehrsanbindung nach Leoben — PKW
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2.4. Objektbeschreibung:

Grundbuch 60362 Trofaiach, EZ 1497, BG Leoben

Bebaute Liegenschaft mit Fertigteilgaragenabstellplatzen

ECKDATEN - GARAGENABSTELLPLATZE

Bezeichnung: Garagenabstellplatze
Baujahr: Bescheid vom 27.12.1983

Bescheid ,Baubewilligung” vom Jahr 1977

Baubeschreibung

BLNR 158 1/69 Anteile

an der Liegenschaft EZ 1497, Grundbuch 60362 Trofaiach, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 688/1, zu erstellen.

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft der Siedlungsgenossenschaft Donawitz der
Garagenabstellplatz Nr. 11 (im System der Siedlungsgenossenschaft Donawitz)
vergeben wurde.

11
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2.5. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des Garagenabstellplatzes ist ist als durchschnittlich erhalten
zu bezeichnen

2.6. ObjektgrofRRe:

Aufgrund nicht vorhandener Angaben in den Planen wurde der Garagenabstellplatz
durch den Sachverstandigen neu vermessen und eine Nutzflache von ca. 15 m?2
ermittelt.

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Grol3e wird keine Haftung
Ubernommen.

13



Bescheid vom 27.12.1983
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C) ERRICHTUNG VON GARAGEN UND HERSTELLUNG VOl ABSTELLPLATZEN:

Mit Bescheid vom 20. Oktober 1977, Zahl: 131-9/2721-77 wurde
die Baubewilligung flr 92 Garagen und 14 Abstellplitzen aunf
den Grundstlicken 68871 und 688/10 erteflt.

An 17. Mal 1978 wurde bereits eine Teilbenttzungsbewilligung
fir 17 Fertigteilgaragen {Ausf! in Profilblech) die senk-
recht zur Langefelderstrafe errichtet worden waren, erteilt,

Uber die tatsSchliche Bauwausfithrung wurde heute ein A h
lungsplan des Architekturbfiros Praschag vom Juni 1983 vorge—
legt, aus dem folgend zZu erseh ist:

Wordlich des Gehateiges an der Langefelderstrafe wurden 17 Ab—

stallpliitze hergestellt, dahinter eine durch eine ca. 6 m brei-

ta Zufahrt unterbrochene Garagenreihe, deren Ostteil aus 7 in

Selbstbauweise erstellten Garagen besteht, deren aus S
HELMER

Fertigteilgaragen der Lieferfirma Harald aus Zeltweg he—
steht.

Durch eine Zufahrt 1ndorm1tcm7nmmmmt',
wurde eine Doppelreihe bestehend aus 2 x 15 Garagen g

Bauweise wie vorbeschrieben, aufgestellt, dann wieder durch ei-
ne gleichartige Zufahrt getrennt, ebenfalls 10 Pertiggaragen.
Westlich der Blechgaragen wurden 10 Abstellplitze angelegt.

Pie Entwisserung der gesamten Fliche erfolgt in den G8Bbach.
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Bescheid ,Baubewilliqung” vom Jahr 1977
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Baubeschreibung
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2.7. Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaft vorliegen.

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummer in diesem nicht verzeichnet ist.

Bundesland Steiermark
Bezirk Leoben
Gemeinde Trofaiach 61120

Katastralgemeinde *  [Trofaiach 60362

Grundstiicksnummer * = |588/1
* = Pflichtfeld

| Filter Ischen | PDF Ansicht

Ergebnis

‘ 4 4 4 4

Das Grundstick 688/1 in Trofaiach (60362) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflaichenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNR 158 1/69 Anteile

an der Liegenschaft EZ 1497, Grundbuch 60362 Trofaiach, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 688/1, zu erstellen.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veraul3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.

In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.

Die gegenstandliche Schéatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

24



= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt zum  Stichtag der
Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche  Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Uublichen Baukosten, sind gesondert zu
berucksichtigen.
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BLNR 158 1/69 Anteile

an der Liegenschaft EZ 1497, Grundbuch 60362 Trofaiach, BG Leoben, mit der

Grundsticksnummer 688/1, zu erstellen.

Bodenwert

Nutzflache ca.

Grundkostenanteil pro mz2 € 350,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Nutzflache 15,00 m2

lineare Alterwertminderung

gewdhnliche Nutzungsdauer 70 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Bauzustandes)
Alter des Gebaudes ca. 47 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung der
Baubewilligung vom Jahr 1977)
Wertminderung in % 67%

Abziglich Investitionsriickstau € 150 pro m?
Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Abschlag von 5% aufgrund der Miteigentumsanteile
VERKEHRSWERT

€ 5 250,00
€ 5 250,00
€ 1 100,00
€ 16 500,00
€ 11 055,00
€ 5 445,00
€ 2 250,00
€ 3 195,00
€ 5 250,00
€ 3 195,00
€ 8 445,00
€ 422,25
€ 8 022,75

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass

keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert, laut Grundbuch 1/69 Anteile, EZ 1497, Grundbuch
60362 Trofaiach, BLNr. 158, zum Bewertungsstichtag 11.06.2024 betragt gerundet:

EUR 8.000,-
( Euro Achttausend )

Wien, am 31.07.2024

e

/

Anmerkung:
Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grol3e
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden aufReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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