An das

Bezirksgericht Graz Ost
Ger. Abt. 16
Radetzkystrale 27

8010 Graz

Zwangsversteigerung :

Betreibende Partei :

1. Verpflichtete Partei :

2. Verpflichtete Partei :

Wegen:

BM DI WALTER SCHEMITSCH

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger

é\iw Sachverstindigenbiiro

BM DI WALTER SCHEMITSCH

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

A - 8051 Graz, Wiener StralBe 180

Tel: 0316 / 673276-0 , Mobil: 0664 / 4403580
Mail: office@schemitsch-immo.at

www.wallner-schemitsch.at

Peter Triebl, geb. 06.02.1963
KorésistralRe 188, 8010 Graz

vertreten durch:

Berchtold & Kollerics Rechtsanwaélte
Raubergasse 16

8010 Graz

Zeichen: TriPe/RB

Werner Triebl, geb. 07.11.1967
Eichbachgasse 11a, 8041 Graz

Ing. Josef Triebl
Paradiesgasse 30, 8053 Graz

€ 54.940,68 EUR samt Anhang

GUTACHTEN

Zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswerts
der nachstehend angefiihrten Liegenschaft

8054 Seiersberg, Karl Maisel-StraBe 10

Doppelhaushilfte

Gerichtsbezirk Graz-Ost
GB 63281, EZ 1140, B-LNr. 13, 14 & 15 (3 x 1/3 Anteile)

Zwangsversteigerung
244 E 94/24s
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244 E 94/24s, BG Graz-Ost 8054 Seiersberqg. Karl Maisel-Stralte 10

1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt tiber Auftrag des BG Graz-Ost, Be-
schluss 244 E 94/24s — 10 vom 07.11.2024, zum Zwecke der Feststellung des
Verkehrswertes von 3 x 1/3 Anteilen (B-LNr. 13, 14 &15) der Liegenschaft EZ
1140, GB 63281 Seiersberg — Doppelhaushalfte, 8054 Seiersberg, Karl Maisel-
Stral3e 10.

1.2 Befundaufnahme
Die Befundaufnahme wird nach vorheriger Verstandigung der Parteien und de-
ren Rechtsvertreter auf Grund der Besichtigung am 04.12.2024 vom allgemein
beeideten und gerichtlich  zertifizieten  Sachverstédndigen, Herrn
DI Walter Schemitsch, 8051 Graz, Wiener Stralte 180, durchgefiihrt. An der
Befundaufnahme haben weiters die Verpflichteten, Herr Werner Triebl und Herr
Ing. Josef Triebl, sowie die betreibende Partie, Herr Peter Triebl und Herr Mag.
Andreas Berchtold von der Kanzlei Berchtold & Kollerics Rechtsanwalte als Ver-

treter der betreibenden Partei teilgenommen.

1.3 Liegenschaft
EZ 1140
GB 63281 Seiersberg, Bezirksgericht Graz-Ost
8054 Seiersberg, Karl Maisel-Stralte 10
Doppelhaushalfte

1.4 Eigentiimer

EZ 1140

B-LNr. 13: Ing. Josef Triebl 1/3 Anteile
B-LNr. 14: Peter Triebl 1/3 Anteile
B-LNr. 15: Werner Triebl 1/3 Anteile

Werner & Ing. Josef Triebl Seite 2



244 E 94/24s, BG Graz-Ost

8054 Seiersberg, Karl Maisel-Strafte 10

2 Befund
2.1 Allgemeines

2.1.1

2.1.2

Unterlagen
Dem Sachverstandigen werden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfu-

gung gestellt bzw. von ihm erhoben:

Grundbuchsauszug

Katasterplan

Erhebungen im Grundbuch

Vergleichspreissammlung des SV
Vergleichspreissammlung ZT-Datenforum
Flachenwidmungsplan der Gemeinde Seiersberg
Bauaktsunterlagen der Gemeinde Seiersberg
Liegenschaftsbewertungsgesetz

Fotodokumentation

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung
Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage
Immobilienpreisanalyse Wirtschaftskammer Osterreich
Nutzungsdauerkatalog des Sachverstandigenverbandes
Einschlagige Literatur tber Nutzungsdauer
Besichtigung an Ort und Stelle

Bewertungsstichtag
04.12.2024

2.2 Gutsbestand
2.2.1 Grundbuch

gendem Grundstuck:

GemalR der Grundbuchsabfrage vom 07.12.2024 besteht die EZ 1140 aus fol-

Werner & Ing. Josef Triebl
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JUSTIZ  repusuk OsTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63281 Seiersberg EINLAGEZAHL 1140
BEZIRKSGERICHT Graz-0sc

Letzte TZ 13143/2024
Einlage umgeschrieben gemi3f Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

L e L L R N SR T ET R ST e Al A A R RS S S RS R R NSRS EEREEENEENEESE BB S -
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
328/10 GST-Fliache ’ 998
Bauf. (10) 159
Garten(10) 839 Karl Maisel-Strafe 10

Legende:

*: Flidche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflidchen (Geb&dude)
Girten(10): Garten (Garten)

TErersrsrTrATTIASTIASITTANTRORNTERRNTRSE A hE A AN E R AN KA AT e XK TR E NN N Ak hE vk Tk T *w

1 a 22058/1963 Sicherheitszone des Flughafens Graz hins Gst 328/10
khk kb rhorkrhrxhrbdrhrrirdrdrddhdhddddrwdih B I R R R R R R R RS E RS RS R SR LRSS LSRR N S
13 ANTEIL: 1/3
Ing. Josef Triebl
GEB: 1953-01-23 ADR: Paradiesgasse 30, Graz 8053
a 796/2016 Einantwortungsbeschluss 2015-10-13 Eigentumsrecht
b 796/2016 IM RANG 20361/2015 Schenkungsvertrag 2015-11-18 Eigentumsrecht
c 796/2016 Zusammenziehung der Anteile
d 796/2016 Vorkaufsrecht
e 19025/2022 Teilungsklage (18 Cg 115/22 i, LGZ Graz)
14 ANTEIL: 1/3
Peter Triebl
GEB: 1963-02-06 ADR: Ko&rdsistraBe 188, Graz 8010
a 796/2016 Einantwortungsbeschluss 2015-10-13 Eigentumsrecht
b 796/2016 IM RANG 20361/2015 Schenkungsvertrag 2015-11-18 Eigentumsrecht
c 796/2016 Zusammenziehung der Anteile
d 796/2016 Vorkaufsrecht
e 19025/2022 Teilungsklage (18 Cg 115/22 i, LGZ Graz)
15 ANTEIL: 1/3
Werner Triebl
GEB: 1967-11-07 ADR: Eichbachgasse 1lla, Graz 8041
a 796/2016 Einantwortungsbeschluss 2015-10-13 Eigentumsrecht
b 796/2016 IM RANG 20361/2015 Schenkungsvertrag 2015-11-18 Eigentumsrecht
c 796/2016 Zusammenziehung der Anteile
d 796/2016 Vorkaufsrecht
e 19025/2022 Teilungsklage (18 Cg 115/22 i, LGZ Graz)
A AR R SRR RS R R R R R e R E R L R R R R R
1 auf Anteil B-LNR 13
a 796/201%
VORKAUFSRECHT gem Pkt 7 Schenkungsvertrag 2015-11-18 fir
Peter Triebl geb 1963-02-06
Werner Triebl geb 1967-11-07
2 auf Anteil B-LNR 14
a 796/2016

Seite 1 von 2
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244 E 94/24s. BG Graz-Ost 8054 Seiersbherqg, Karl Maisel-StrafRe 10

2.2.2

2.2.3

224

VORKAUFSRECHT gem Pkt 7 Schenkungsvertrag 2015-11-18 fiir
Ing. Josef Triebl geb 1953-01-23
Werner Triebl geb 1967-11-07

3 auf Anteil B-LNR 15

a 796/2016
VORKAUFSRECHT gem Pkt 7 Schenkungsvertrag 2015-11-18 fiir
Ing. Josef Triebl geb 1953-01-23
Peter Triebl geb 19%63-02-06
4 a 13143/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens der
gemeinschaftlichen Liegenschaft gem § 352 EO
(244 E 34/24s)

XA K ek KTk kA Kk x kv v nv e nwrrnwrwr HINPE]S **etvt s vodmrnorvksbanwhadbhdhxrovnres

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

...............................................................................

Grundbuch 07.12.2024 13:03:28

Rechte und Lasten
Im A2-Blatt ist unter LNr 1 eingetragen, dass sich das Grundstiick 328/10 in der

Sicherheitszone des Flughafens Graz befindet.
Unter C-LNr 1 bis 3 sind wechselseitige Vorkaufsrechte der Eigentiimer einge-

tragen.
Auf die im C-Blatt unter LNr. 4 angemerkte Einleitung des Versteigerungsver-

fahrens wird hingewiesen.
Die Liegenschaft wird aktuell von den Liegenschaftseigentiimern als innerfami-
lidre Lagerflache eigengenutzt, es bestehen gemafl Auskunft durch diese im

Rahmen der Befundaufnahme keine Bestandsrechte.

Bewertungsgegenstand
Bewertungsgegenstand bilden die 3 jeweils 1/3 Anteile (B-LNr. 13, 14 & 15) der
Herren Ing. Josef Triebl, Peter Triebl und Werner Triebl der EZ 1140 der KG

63281 Seiersberg BG Graz Ost.

Einheitswert
Der Einheitswert wurde nicht erhoben, da dieser Wert fir die Ermittlung des

Verkehrswertes nicht relevant ist.

Werner & Ing. Josef Triebl
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2,25

2.2.6

Energieausweis
Unterlagen im Sinne des EVG stehen dem SV nicht zur Verfugung.

Kontaminierung
Eine stichprobenartige online-Abfrage beim Verdachtsflachenkataster des Um-

weltbundesamtes hat ergeben, dass das Grundstiick 328/10 der KG 63281
Seiersberg nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
ist. Darliber hinaus wurden keine weitergehenden Untersuchungen hinsichtlich

Kontaminierung durchgefiihrt, da diese nicht Gegenstand des Auftrages sind.

Verdachtsflachenkataster

Der Verdachtsflachenkataster beinhaltet jene von der Landeshaupt-
frau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstand-
orte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund
frUherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist.

Bundesland ‘Steiermark 3
Bezirk Graz-Umgebung v |
Gemeinde éeiersberg—Pirka 50669 %
Katastralgemeinde *  Seiersherg 63281 ¥
Grundsticksnummer * = I328/10| ‘
* = Pflichtfeld
| Filter loschen | PDF Ansicnt |

-~ Ergebnis

iformiak Das Grundstiick 328/10 in Seiersberg (63281) ist derzeit nicht im
Normation: verdachtsfiachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

www.umweltbundesamt.at, Abfrage vom 07.12.2024

Werner & Ing. Josef Triebl
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244 E 94/24s, BG Graz-Ost 8054 Seiersberg, Karl Maisel-Strafe 10

2.3 Grundstiick
2.31 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich im Gemeindegebiet der Gemeinde

Seiersberg sudlich der Landeshauptstadt Graz. Von der A9 kommend veridsst
man diese bei der Abfahrt Seiersberg und biegt in westliche Richtung in die
L313 — die Feldkirchner Strale — ein. Der Feldkirchner Stral3e folgt man in Rich-
tung Westen bis zur Kreuzung mit der B70, der Kérntner Stral3e. Hier biegt man
in Richtung Norden in die Karntner Straf3e ein. Man folgt der Karntner Stralle in
Richtung Norden fiir ca. 200m bis zur Abzweigung in die Karl Maisel-Strafe und
biegt hier in Richtung Osten in diese ein. Der Karl Maisel-StralRe folgt man fur
ca. 150m, hier ist die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit der Orien-

tierungsnummer 10 sidlich der Karl Maisel-StralRe situiert.

www.gis.stmk.gv.at, Abfrage vom 07.12.2024

Werner & Ing. Josef Triebl Seite 7



244 E 94/24s, BG Graz-Ost 8054 Seiersberg, Karl Maisel-Strafls 10

2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit der Einlagezahl 1140 er-
streckt sich sudlich der Karl Maisel-StralRe und ist mit einer Doppelhaushalfte
(Einfamilienwohnhaus) bebaut.
Die Liegenschaft ist eben.
Die bewertungsgegenstéandliche Doppelhaushélfte besteht aus einem Kellerge-
schol3, einem Erdgeschol und einem ausgebauten DachgeschoB. Weiters sind
eine Garage fur 1 PKW und ein Wirtschaftsgebdude am Grundstick situiert.

AuBenansicht StraRe AuBenansicht Hof

2.3.3 AufschlieBung
Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer értlichen Gegebenheiten gut aufge-
schlossen. Die Beseitigung der Fakal- und Schmutzwasser erfolgt tGiber Einlei-
tung in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal. Die Trinkwasserversorgung er-
folgt Uber Anschluss an das 6ffentliche Wasserleitungsnetz. Die Liegenschaft
ist an das lokale Fernwarmenetz angeschlossen. Die Stromversorgung erfolgt
durch das zustédndige EVU. Die Mullabfuhr erfolgt durch gemeindeeigene

Dienste.

2.3.4 Flachenwidmung

Das Grundstuck 328/10 der Bewertungsliegenschatft ist im Flachenwidmungs-
plan der Gemeinde Seiersberg in vollem AusmaB als allgemeines Wohngebiet

WR 0,2 - 0,4 ausgewiesen.

Auszug aus §30 Stmk. ROG:

Werner & Ing. Josef Triebl Seite 8



2244 E 54/24s, BG Graz-Ost 8034 Seiersberg, Karl Maisel-Strafs 10

reine Wohngebiete, das sind Flachen, die ausschliel3lich fiir Wohnzwecke be-
stimmt sind, wobei auch Nutzungen zuldssig sind, die Uberwiegend der De-
ckung der taglichen Bedurfnisse der Bewohner des Gebietes dienen (Kindergér-
ten, Schulen, Kirchen und dergleichen) oder dem Wohngebietscharakter des
Gebietes nicht widersprechen;

WR 0,204

www.gis.stmk.qv.at, Abfrage vom 07.12.2024

2.4 Gebdude

241 Einfamilienwohnhaus
Allgemeines
Das Doppelhaus Karl Maisel-Stralte 10 wurde auf Basis einer Baubewilligung
vom 22.10.1956 in Massivbauweise gemeinsam mit der Liegenschaft Karl Mai-
sel-Stralle 8 als Wohnhaus flir zwei Familien errichtet, in weiterer Folge wurde
das Dachgeschol auf Basis einer Baubewilligung vom 10.10.1970 ausgebaut.
Das Wohnhaus umfasst ein KellergeschoR, ein Erdgeschol3 und ein ausgebau-
tes Dachgeschol3.
Das Haus ist mit einem Satteldach mit Faserzementplatteneindeckung verse-
hen, die Fassade ist mit einem Zementspritzputz verputzt.
Die Innenwande sind weitgehend massiv und im Bereich des Dachgescholles

teilweise in Leichtbauweise errichtet. In den Sanitarbereichen sind die Wande

Werner & Ing. Josef Trisbl Seite 9



244 E 94/24s, BG Graz-Ost 8054 Seiersberg, Karl Maisel-Strafle 10

mit keramischen Fliesen belegt. Die Fenster wurden als Holzkastenfenster (al-
terskonformer Zustand, nicht saniert) ausgefiihrt. Als Sonnenschutz sind Holz-
balken vorhanden. Die Innentliren sind an Holzumfassungsstcke angeschla-
gene Holzplattentiiren. Die Beheizung erfolgt mittels Fernwarme-Zentralhei-
zung, die Warmeabgabe erfolgt iiber Radiatoren. Die Warmwasserbereitung er-
folgt Uber einen Elektroboiler. Die Funktionsfahigkeit der Elektrogerate und
Heizanlage konnte nicht Gberprift werden.

Der FuBbodenbelag in den Zimmern und ErschlieBungsgangen ist im Erdge-
schof} mit PVC-Belagen und im Dachgeschol mit Teppich- sowie PVC-Belagen
ausgefiihrt. In den Sanitarbereichen sind die Bdden mit keramischen Fliesen

belegt.

2.4.2 AuBenansicht

AuBenansicht Strale AuBenansicht Giebel

AuBenansicht Hof Aufenansicht Eingang

Werner & Ing. Josef Triebl Seite 10
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2.4.3 Innenansicht

Zimmer Zimmer

Zimmer Badezimmer

Vorraum Zimmer

Stiegenhaus Gang DG

Werner & Ing. Josef Triebl Seite 11
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Boiler im DG Badezimmer im DG

Zimmer Zimmer

Kellerraum Detail Fenster

Detail E-Verteiler Detail Radiator

Werner & Ing. Josef Triebl Seite 12
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2.4.4 Garage & Nebengebiude

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wurde auf Basis einer Bau-
bewilligung vom 28.12.1971 eine Garage in Massivbauweise errichtet. Das Wirt-
schaftsgebdude wurde auf Basis der Baubewilligung vom 22.10.1956 in Mas-
sivbauweise gemeinsam mit dem Nebengebaude auf der Liegenschaft Karl Mai-
sel-StralRe 8 errichtet (gekuppelte Bauweise). Die Garage weist AuRenabmes-
sungen von 7,6 x 4,4m auf, das Wirtschaftsgebaude weist auf der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaft AuRenabmessungen von 6,02 x 5,27m auf.

Ferner befindet sich noch ein Erdkeller mit einer Abmessung von ca. 2 x 4 m

auf der Liegenschaft

Wirtschaftsgebaude

Garage Garage

2.4.5 Bauzustand
Der Bauzustand der baulichen Anlagen der bewertungsgegenstandlichen Lie-

genschaft entspricht dem Baualter und weist zum Bewertungsstichtag generell

einen ,reparaturbediirftigen Erhaltungszustand® auf.

Werner & Ing. Josef Triebl Seite 13
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2.4.6 Bruttogeschossflache (BGF) / Nutzfliche (NFL)
Der bei der Gemeinde Seiersberg ausgehobene Grundrissplan wurde im Zuge
der Befundaufnahmen mit den NaturmaRen Uberprift, die Naturmalie sind un-
tenstehend im Plan eingetragen. Demzufolge weist das Gebaude auf der be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaft im KG eine Nutzflache von ca. 59m?,
im EG von ca. 61m? und im DG von ca. 59m? auf. Die Garage weist eine Brut-
togescholflache von ca. 33 m? auf, das Wirtschaftsgebdude von ca. 32m?. In

den nachfolgenden Planen sind die Naturmal3e rot eingetragen.

Werner & Ing. Josef Triebl Seite 14
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2.4.7 Grundrissplan
Wohnhaus KG

Wohnhaus EG

Werner & ing. Josef Triebl Seite 15
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Wohnhaus DG

Werner & Ing. Josef Triebl Seite 16
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Nebengebaude

Werner & Ing. Josef Triebl Seite 17
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

3.1.1 Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird maBgeblich von den im Grundstiicks-
verkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert fir Jeder-
mann, losgelést von allen personlichen Verhaltnissen des jeweiligen Eigenti-
mers.
Far seine Ermittlung gelten ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte.
Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet.

3.1.2 Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéfts-
verkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Ver-
wendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche

oder personliche Verhaitnisse, zu erzielen ist.

3.1.3 Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich
die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage

bestimmen.
Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage der Si-

tuation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt.

3.1.4 Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen

Umstande zu beriicksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kén-

nen.
Ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse sind bei der Wertermittlung
ebenso auszuschlieBen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder

sonstige subjektive Faktoren.

3.1.5 Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachversténdigen unter-
schiedliche Bewertungsmethoden zur Verfugung.
Die géngigsten sind:
e das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren und

Werner & Ing. Josef Triebl Seite 18
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e das Ertragswertverfahren.

Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu priifen sein, welche Bewertungs-

methode zielfiihrend ist.

3.1.6 Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsiiblichen Kaufpreis fur Grundstiicke
abgeleitet.

Hierfur bietet sich das Vergleichswertverfahren an. Die zum Vergleich herange-

zogenen Bodenpreise missen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit dem Be-

wertungsgrundstuck hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmog-
lichkeit Gbereinstimmen.

Sie mussen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besit-

zen wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:

e die allgemeine und besondere Lage,

e der ErschlieBungszustand und die ErschlieBungskosten,

e die Grundsticksform und die -gestalt,

e eine bereits vorhandene Bebauung,

e Verwertungs- und Nutzungsméglichkeiten,

e die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, die Ent-
fernung zum Ortszentrum, zur nachsten groRBeren Ortschaft, zu den nachs-
ten 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den
6ffentlichen Verkehrsmitteln, UberlandstraRen, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-

grundstiicke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die

Differenzen durch schliissige Zu- und Abschlage zu berichtigen

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlielen lassen, sind

ebenso vom Preisvergleich auszuschlieRen wie Preise unter Verwandten und

Arrondierungskaufe.

3.1.7 Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungs-
kosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewer-

tungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, in gleicher Grofe,

Werner & Ing. Josef Triebl Seite 19
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Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am Wertermittiungsstichtag zu er-
richten.

Der Herstellungswert wird in der Regel nach dem Kubikmeter umbauten Raum,
multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m?, berechnet.

Bei Objekten mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen, mit einer unter-
schiedlichen Bauweise, Ausstattung usw. wird zur Préazisierung der Herstel-
lungskosten eine Unterteilung mit den adaquaten Preisanséatzen vorgenom-
men.

Bei Objekten mit einer einfachen Bauausfiihrung kann der Nennwert auch nach
der verbauten Flache, multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m?, be-

rechnet werden.

3.1.8 Von den Herstellungskosten wird fir die bisherige Bestandsdauer des Bewer-

tungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag fir die technische Wert-

minderung vorgenommen.

In diesem Abschlag kommen die Wertminderung des Herstellungswertes in-
folge des Alters, allfalliger Baugebrechen, von Baumangeln und Instandhal-
tungsméngeln zum Ausdruck.

Der Abschlag fur die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Her-

stellungswertes.

3.1.9 Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung
zuséatzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berlicksichtigt. Die wirt-
schaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte

wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeit-

punkt und in der Restnutzung verursachen.

Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlage und Funktionsart, eine unwirt-
schaftliche Bauausfiihrung oder eine persénliche Baugestaltung zu verstehen.
Weiters enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand,
welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlés erzielen lasst, noch im

Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite abwirft.
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Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom
unmittelbaren Geschehen auf dem Realitdtenmarkt abzuleiten ist.
Der Abschlag fur die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz

des Herstellungswertes.

3.1.10 Anmerkung beziglich der Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht ge-
maR ONORM B 1802 Pkt. 3.3:
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann
das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende
Grole sein. Der Gutachter hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen
Wert anzugeben. Soweit erforderlich, sind Auftraggeber insbesondere darauf
hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeu-
tet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden auf’eren Umstan-

den im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sachwert:

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert.

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatséchlich erzielten Kaufprei-
sen vergleichbarer Grundstiicke, wobei die die Vergleichbarkeit beeinflussen-
den Umstande durch Zu- und Abschldge zu berlicksichtigen sind. Zum Ver-
gleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag im redlichen Geschaftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert ist als
Wert des fiktiv unbebauten Grundstiickes zu ermitteln. Ergeben sich aus der
Bebauung Wertanderungen, sind sie zu bericksichtigen.

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abziglich der altersbedingten
und einer allfalligen Wertminderung in Folge Mangel, Schaden oder riickgestau-
ten Reparaturbedarfs und in Folge verlorenen Bauaufwandes. Er wird aus den
gewohnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise ermittelt. Die alters-
bedingte Wertminderung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom Her-

stellungswert nach der erweiterten Ross’schen Abschreibung beriicksichtigt.
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Ertragswert:

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegen-
standes (im Sinne einer Ertragseinheit), der sich aus dem nachhaltig erzielbaren
Rohertrag, abzuglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebskosten, In-
standhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Verwaltungskos-
ten), sowie der Abschreibung und des Ausfallwagnisses ergibt.

Dieser Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermin-
dern, um den Reinertrag der baulichen Anlagen zu ermitteln. Letzterer wird zu
einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und
ergibt so den Ertragswert der baulichen Anlagen.

(Bei einem Mietobjekt wie dem vorliegendem wird der Reinertrag aus dem Jah-
resnettomietzins abziglich Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurie-
rungskosten sowie Mietausfallwagnis ermittelt, die Abschreibung ist bereits in
dem anzuwendenden Vervielfaltiger berlicksichtigt).

Der Ertragswert des Gesamtobjektes ist schlielich die Summe aus Ertragswert

der baulichen Anlagen und Bodenwert.

Vergleichswert:
Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kauf-

preisen vergleichbarer Liegenschaften, wobei die die Vergleichbarkeit beein-
flussenden Umstande durch Zu- und Abschléage zu beriicksichtigen sind. Zum
Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermitt-

lungsstichtag im redlichen Geschaftsverkehr bezahlt wurden.

3.2 Bewertung
Die Bewertung der Liegenschaft nach dem Sachwertverfahren. Aus diesem Wert

ist, unter Beruicksichtigung der Marktverhaltnisse, der Verkehrswert abzuleiten.
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3.3 Verkehrswert

3.3.1 Bodenwert
Die Bewertung der Grundstiicke erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der
Verwertbarkeit und Nutzungsméglichkeit im Mittel. Bei der Bewertung werden
Kaufvorgange in zeitlicher Nahe und vergleichbarer Lage herangezogen. Bei
der Bewertung ist zu beachten, dass einerseits ein Mittelwert der Preise aus
dem Grundstucksverkehr herangezogen wird, und andererseits Zu- und Ab-
schldge bzw. eine Gewichtung des Grundstiickspreises unter Beachtung auf die
ortlichen Gegebenheiten vorzunehmen ist. Bei der Bewertung werden Kaufvor-
gange in zeitlicher Niahe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer Lage

herangezogen.

Bauland

Dieser Vorgang bildet die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Boden-
wertes. Fur die Bewertung werden ca. 12 Kaufvorgéange in der KG Seiersberg
und der benachbarten KG StraRgang herangezogen, wobei nach Ausscheiden
der nicht reprasentativen Kaufvorgéange ca. 5 Kaufvorgénge vergleichbarer Lie-
genschaften zur Verfigung standen. Nach Ausscheiden der nicht reprasentati-
ven Kaufvorgédnge wurden Kaufvorgadnge mit von Preisen von gerundet € 140,-

/ m? bis € 420,- / m? in die Ermittlung des Bodenwertes einbezogen.
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

2 — = ¢ & *
§ £f £ S m’"‘f,
b, g f S 3 A,
e "N b
£ > - ) :
fery frag E f - e A
& @ _ | — 17 5 %
% otets . + I 2 & 2
='i Srakosy 10 *:?: = g )
4 % * g s < L2 e
- S =) 1 4
4 . P &) 7 o o
p % 5 aF Hlipeqhsze = g ”“_C\ - SHLPIE G -,'*'h
% 2\ ik % 3 P’
k- A | - : | 3
% 4 = = & ! DG Ly =
£, . 2 T kar) Wt St | N - E:E*C :‘:,(Isl\ =
i 4§ saweardy o £ o
& 2 d
. 5‘*’4 -:;A E II..H! l)‘l!
iy o e - <
“a : Deie L= ey :
i H e ersherg 4 { 3
=§ | tarisds. 5.1,,“, warminer & | | g jeset ot
a 5 I =
e g | | gsrscnies S
) r‘-‘ rf Juset Park>
Inzefy 5
- 1 q"""'."r,
: ; g
- “Poschw, @ Leim'l‘-./ ‘ P
E = - = = “Pirka WIAWEQ
i it | "Bl
S Huass 4 .
Lo %z %2 g ;
.‘“‘ 4 3 ‘:’ r .&l L Presen
Nr Kategorie TZ/iahr Datum KV Grundsticksfl. Kauﬁ:::;r:g Preis korr./m®
1 ’ Bauland 10655/2021 17.12.2020 283,00 140,00 € 17339€ *
2 Q Bauland 3715/2019 09.01.2019 7.744,00 250,00 € 338,71€ *
3 ’ Bauland 7760/2021 14.01.2021 6.802,00 24993 € 30839€ *
b srei
4 ‘; h"‘l_ "’I :"f“ 695/2021 15.09.2020 1872,00 52350 € 65646 €
5 ' Bauland 10670/2020 26.05.2020 324,00 4000 € 5089 €
6 ’ Bauland 186372022 06.10.2021 1.306,00 421,13 € 401,11 € *
7 " Bauland 160/2024 30.11.2023 369,00 35230 € 299,16 €

* Transaktionen bei der Berechnung berucksichtigt

Unter Beachtung der Grundstiicksgréf3e, der Lage, sowie der Konfiguration, der
Bebauung, der Widmung und der gegebenen Infrastruktur wurde fir das Bau-
land der Vergleichsgrundstiicke ein durchschnittlicher Grundstiickspreis von
gerundet € 305,- / m? festgelegt.

Aufgrund der Bebauung, welche nicht mehr zeitgemaR sowie Uber das Grund-
stlick verteilt ist und eine Dichteausnutzung in dieser Form nicht zulasst wird ein
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Bebauungsabschlag von 10% auf den ermittelten Bodenwert in Abzug ge-

bracht.

Der Bodenwert errechnet sich demnach wie folgt:

Bauland:

998m? je m? € 305,- - 10% = 275 € € 274.450,-
Zuzuglich AufschlieBungskosten anteilig (gerundet) € 10.000.-
Summe Bodenwert (gerundet) € 284.000,-

3.3.2 Sachwert
Bauwert
Die Bewertung erfolgt in m? Nutzflache. Ausgangspunkt sind die Herstellungs-
kosten zum Bewertungsstichtag. In der Folge wird der Fertigstellungsgrad be-
rucksichtigt und die technische und wirtschaftliche Wertminderung in Abzug ge-

bracht.

Herstellungskosten (inkl. MwSt.):

Wohnhaus

Ca.59m? je m? NNF € 1.300,00 Keller € 76.700,-
Ca.61m? je m? NNF € 2.600,00 Erdgeschol} € 158.600,-
Ca.59m? je m* NNF € 2.400,00 Dachgeschof’ € 141.600.-
Summe Herstellungskosten € 376.900,-

Bauzeitwert:

Fur die technische und wirtschaftliche Wert-
minderung wird unter Beriicksichtigung eines
durchschnittlichen fiktiven Baualters von 55
Jahren eine Restnutzungsdauer von 15 Jah-

ren zugrunde gelegt. Daraus errechnet sich
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ein Alter von 79% der Lebensdauer, was bei
einer Zustandsnote von 3,0 (Reparaturarbei-

ten erforderlich) eine lineare Wertminderung

von 83% ergibt. € - 312.827 .-
Bauzeitwert Wohnhaus € 64.073,-
Garage

33m? _ je m? BGF € 1.000,00 € 33.000.-
Summe Herstellungskosten € 33.000,-
Bauzeitwert:

Far die technische und wirtschaftliche Wert-
minderung wird unter Beriicksichtigung eines
durchschnittlichen fiktiven Baualters von 50
Jahren eine Restnutzungsdauer von 20 Jah-
ren zugrunde gelegt. Daraus errechnet sich
ein Alter von 71% der Lebensdauer, was bei
einer Zustandsnote von 3,5 (umfangreichere

Reparaturarbeiten erforderlich) eine lineare

Wertminderung von 81% ergibt. € - 26.730.-
Bauzeitwert Garage € 6.270,-
Wirtschaftsgebidude

32m? je m? BGF € 1.300,00 € 41.600.-
Summe Herstellungskosten € 41.600,-
Bauzeitwert:

Fur die technische und wirtschatftliche Wert-
minderung wird unter Berlcksichtigung eines

durchschnittlichen fiktiven Baualters von 55
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Jahren eine Restnutzungsdauer von 15 Jah-
ren zugrunde gelegt. Daraus errechnet sich
ein Alter von 79% der Lebensdauer, was bei
einer Zustandsnote von 3,5 (umfangreichere

Reparaturarbeiten erforderlich) eine lineare

Wertminderung von 86% ergibt. € - 35.776.-
Bauzeitwert Wirtschaftsgebaude € 5.824,-
AuBenanlagen — Zaun und Gartenanlage

Bauzeitwert Aul3enanlagen

3% des Gebaudewertes € 2.285,-
Summe bauliche Anlagen gerundet € 78.000,-
Damit ergibt sich:

Summe Sachwert (Bodenwert + Bauwert) gerundet € 362.000,-

3.4 Anpassung an den Verkehrswert
Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet. Gemaf § 7 Liegenschafts-
bewertungsgesetz ist bei der Ermittiung des Verkehrswertes eine Uberpriifung
der Marktverhaltnisse vorzunehmen.
Diese Uberpriifung ergibt, dass fir derartige Liegenschaften eine durchschnitt-
liche Marktgangigkeit gegeben ist. GemaR Tabelle von Kainz ist dieser Umstand

mit einem Abschlag von 10% auf den errechneten Sachwert zu beriicksichtigen.
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Zu und Abschlag in % f. eingeschadtzte Marktgéngigkeit
I

5 3 g g £

- = g @ ~

= 5 2 ° 2

E a5 =) 3 8

Sachwert in Tausend € @

50 5% 0% -11% -27% -48%
100 1% -4% -14% -29% -50%
110 0% -5% -15% -30% -50%
120 0% -5% -15% -30% -50%
130 -1% -6% -16% -31% -51%
140 -1% -6% -16% -31% -51%
150 -1% -6% -16% -31% -51%
200 -3% -8% -18% -32% -52%
250 -4% -9% -18% -33% -52%
300 -6% -10% -20% -35% -53%
350 -6% -10% -20% -35% -53%
400 -6% -10% -20% -35% -53%
450 -6% -10% -20% -35% -53%
500 -6% -10% -20% -35% -53%
550 -7% -11% -21% -36% -53%
600 -7% -11% -21% -36% -53%
650 -7% -11% -21% -36% -53%
700 -7% -11% -21% -36% -53%
750 -7% -11% -21% -36% -53%
800 -8% -12% -22% -37% -54%
850 -8% -12% -22% -37% -54%
900 -8% -12% -22% -37% -54%
950 -8% -12% -22% -37% -54%
1000 -8% -12% -22% -37% -54%

Werte dariber statistisch nicht verfiigbar

362.000 € — 10% = 326.000 € (gerundet)

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1140
GB 63281 Seiersberg zum Bewertungs-
stichtag 04. Dezember 2024 gerundet € 326.000,00

(in Worten: Euro dreihundertsechsundzwanzigtausend)
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4 Zubehor
Im Eigentum der verpflichteten Partei steht eine Einbaukiiche mit Ober- und
Unterschrénken sowie Spile und Elektrogeraten. Die technische Funktionsfa-
higkeit der allfallig verbleibenden Gerate wurde nicht tGberprift.
Aufgrund des Alters verfligt die Kiiche tiber keinen gesonderten Wert.
Fahrnisse auf der Liegenschaft sind nicht in diesem Gutachten enthalten.

Zeitwert des Zubehors - Pauschale € 0,-

Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach
vorheriger personlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer Be-

trachtung aller Umstéande erstelit habe.

Graz, 12.12.2024

(der aligemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)

Beilagen:
Grundbuchsauszug
Katasterplan
Flachenwidmungsplan
Grundrissplan
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63281 Seilersberg EINLAGEZAHL 1140
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

R R R R R I R s

Letzte TZ 13143/2024
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.2012

LRSS AR EE LRSS RS SRR R R R R SRS Al FhFFxhFrkkkkkhkdddhhhkrdhdhkhrrrrdhkhdkrrdhrrdx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
328/10 GST-Flé&che & 998
Bauf. (10) 159
Gdrten(10) 839 Karl Maisel-StraBe 10
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebidude)
Garten (10): Gdrten (Gdrten)

FhhhhkhhkkkhkdhkAdhdhdhkrrrhdhorrrhkddkrrhkkdxk A2 F*hxkkhkkkdkhkrhFhdhhhhhdhhdhrhrdhrkdrrhhxk

1 a 22058/1963 Sicherheitszone des Flughafens Graz hins Gst 328/10
RS RS SRR SR SRR R EEREEEREE SRR R R R R B LS R R A LR RS EEEE RS SRR ERE LR EEEEEEEEREESE]
13 ANTEIL: 1/3
Ing. Josef Triebl
GEB: 1953-01-23 ADR: Paradiesgasse 30, Graz 8053
a 796/2016 Einantwortungsbeschluss 2015-10-13 Eigentumsrecht
b 796/2016 IM RANG 20361/2015 Schenkungsvertrag 2015-11-18 Eigentumsrecht
c 796/2016 Zusammenziehung der Anteile
d 796/2016 Vorkaufsrecht
e 19025/2022 Teilungsklage (18 Cg 115/22 i, LGZ Graz)
14 ANTEIL: 1/3
Peter Triebl
GEB: 1963-02-06 ADR: KdrdsistraBe 188, Graz 8010
796/2016 Einantwortungsbeschluss 2015-10-13 Eigentumsrecht
796/2016 IM RANG 20361/2015 Schenkungsvertrag 2015-11-18 Eigentumsrecht
796/2016 Zusammenziehung der Anteile
796/2016 Vorkaufsrecht
e 19025/2022 Teilungsklage (18 Cg 115/22 i, LGZ Graz)
15 ANTEIL: 1/3
Werner Triebl
GEB: 1967-11-07 ADR: Eichbachgasse lla, Graz 8041
796/2016 Einantwortungsbeschluss 2015-10-13 Eigentumsrecht
796/2016 IM RANG 20361/2015 Schenkungsvertrag 2015-11-18 Eigentumsrecht
796/2016 Zusammenziehung der Anteile
796/2016 Vorkaufsrecht
e 19025/2022 Teilungsklage (18 Cg 115/22 i, LGZ Graz)
LRSS R R S RS R EE SRR S EEREE SRR R C LR R SRR S SRR SR EE SRR SRR EREEEEEEEEEERES S
il auf Anteil B-LNR 13
a 796/2016
VORKAUFSRECHT gem Pkt 7 Schenkungsvertrag 2015-11-18 flr
Peter Triebl geb 1963-02-06
Werner Triebl geb 1967-11-07
2 auf Anteil B-LNR 14
a 796/2016

00 0w

0 0 o0 w
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VORKAUFSRECHT gem Pkt 7 Schenkungsvertrag 2015-11-18 flir
Ing. Josef Triebl geb 1953-01-23
Werner Triebl geb 1967-11-07

3 auf Anteil B-LNR 15

a 796/2016
VORKAUFSRECHT gem Pkt 7 Schenkungsvertrag 2015-11-18 fiir

Ing. Josef Triebl geb 1953-01-23
Peter Triebl geb 1963-02-06
4 a 13143/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens der
gemeinschaftlichen Liegenschaft gem § 352 EO
(244 E 94/24s)

hhhkkhdkhhhdhkhhkhhhkkhkdhkbhdhdrahkdrhhkrhd HINWEIS **F***xxkdkdkkkdkhhhrrdhddrrrdrdhbdddhdbns

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

LA RS SRR R AL SRR SR SRR R R R R R R R R SRS RS

Grundbuch 07.12.2024 13:03:28
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