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An das:

Bezirksgericht Bruck an der Mur Exekutionssache: SE 31/24 b
An der Postwiese 8

8600 Bruck an der Mur

GUTACHTEN

zur Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaften
EZ 845 und EZ 298, jeweils KG 60020 Hafendorf
unter der Adresse ,,Wienerstrafle 88, 8605 Kapfenberg*

"y

Betreibende Partei: Peter Nawara Gesellschaft. m. b. H. (FN 049815 h)
Kaiserstralle 91/2/24, 1070 Wien
vertreten durch: RA MMag. Peter Schweiger

Baumannstrafle 9/6, 1030 Wien

Verpflichtete Partei: EM.CI Immobilien GmbH (FN 321191 s)
Gebriider-Lange-Gasse 12, 1150 Wien

wegen: Zwangsversteigerung (€ 35.000, -- s.A.)
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1.) UBERSICHT / ZUSAMMENFASSUNG

Die im Folgenden zusammengefasste Ubersicht ist eine komprimierte Zusammenfassung der
wesentlichen Eckdaten der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft sowie des Ergebnisses
des Gutachtens auf Grundlage des erteilten Auftrages und Befundes:

Auftraggeber:
Geschiftszahl:

Grund der Bewertung:

Bezirksgericht Bruck an der Mur
5E31/24b

Zwangsversteigerung

Betreibende Partei:

vertreten durch:

Peter Nawara Gesellschaft. m. b. H. (FN 049815 h)
Kaiserstralle 91/2/24, 1070 Wien

RA MMag. Peter Schweiger

Baumannstraf3e 9/6, 1030 Wien

Verpflichtete Partei: EM.CI Immobilien GmbH (FN 321191 s)
Gebriider-Lange-Gasse 12, 1150 Wien
wegen: Zwangsversteigerung (€ 35.000, -- s.A.)
Liegenschaften: 1) EZ 298, KG 60020 Hafendorf
2) EZ 845, KG 60020 Hafendorf
Bewertungsgegenstand: Wohn- und Geschéftshaus bzw. Gewerbeobjekt
Liegenschaftsadresse: Wiener Stra3e 88, 8605 Kapfenberg
Grundstiicksfliache: 411 m? bzw. 1.086 m?
Widmung: Kerngebiet (KG)
Bebauungsdichte: 0,5-2,5
Bewertungsstichtag: 21. Juli 2025
Bewertungsverfahren: Sachwertverfahren gem. § 6 LBG i.d.g.F.
Anmerkung: Bewertung als wirtschaftliche Einheit unter Ausweisung

der Verkehrswerte der Einzelliegenschaften
Keine Bewertung der auf der Liegenschaft befindlichen
Fahrnisse, soweit sie nicht Zubehdr zu den Liegenschaften

darstellen
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1.1.) Gemeinsamer Verkehrswert EZ 298 und EZ 845, jeweils KG 60020

Hafendorf als wirtschaftliche Einheit

‘ Verkehrswert
Bewertungsstichtag: 21.07.2025
Bodenwert - EZ 298, KG 60020 Hafendorf (gerundet) €53 500,00
Bauwert - Wohnhaus Wiener StraBe 88, 8605 Kapfenberg (gerundet) €103 000,00
Bodenwert - EZ 845, KG 60020 Hafendorf (gerundet) € 141 000,00
Bauwert - Gewerbeobjekte (gerundet) €122 500,00
Sachwert der baulichen Anlagen €420 000,00
Marktanpassung (- 20,00 %) -€ 84 000,00
Verkehrswert Gesamtliegenschaft zum 21.07.2025 € 336 000,00
Verkehrswert Gesamtliegenschaft zum 21.07.2025 (gerundet) € 336 000,00
1.2.) Verkehrswert EZ 298, 60020 Hafendorf
| Verkehrswert EZ 298, KG 60020 Hafendorf
Bewertungsstichtag: 21.07.2025
Bodenwert - EZ 298, KG 60020 Hafendorf (gerundet) €53 500,00
Bauwert - Wohnhaus Wiener StraBBe 88, 8605 Kapfenberg (gerundet) €103 000,00
Sachwert der baulichen Anlagen € 156 500,00
Marktanpassung (- 10,00 %) -€ 15 650,00
Verkehrswert Gesamtliegenschaft zum 21.07.2025 € 140 850,00
Verkehrswert Gesamtliegenschaft zum 21.07.2025 (gerundet) € 141 000,00
1.3.) Verkehrswert EZ 845, KG 60020 Hafendorf
‘ Verkehrswert EZ 845, KG 60020 Hafendorf
Bewertungsstichtag: 21.07.2025

Bodenwert - EZ 845, KG 60020 Hafendorf (gerundet)

Bauwert - Gewerbeobjekte (gerundet)

€ 141 000,00

€122 500,00

Sachwert der baulichen Anlagen € 263 500,00
Marktanpassung (- 25,00 %) -€ 65 875,00
Verkehrswert Gesamtliegenschaft zum 21.07.2025 €197 625,00
Verkehrswert Gesamtliegenschaft zum 21.07.2025 (gerundet) €197 500,00
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2.) ALLGEMEINES

2.1.) Auftraggeber

Das gegenstindliche Schitz - / Bewertungsgutachten wurde mit Beschluss des Bezirksgericht
Bruck an der Mur, An der Postwiese 8, 8600 Bruck an der Mur, GZ: 5 E 31/24 b, vom
07.05.2025, in der Exekutionssache gegen die verpflichtete Partei EM.CI Immobilien GmbH,
beauftragt.

2.2.) Auftrag/ Zweck des Gutachtens

Auftrag und Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung der / des Verkehrswerte/s der im
Alleineigentum der verpflichteten Partei stehenden Liegenschaften EZ 845 und EZ 298, jeweils
KG 60020 Hafendorf, unter der Adresse ,,Wiener Strafle 88, 8605 Kapfenberg®, samt Zubehor
zur Hereinbringung der vollstreckbaren Forderungen von € 35.000, - s.A. im Wege der
Zwangsversteigerung der Liegenschaft.

2.3.) Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme / Begehung der Liegenschaft, sohin
der 21. Juli 2025.

2.4.) Befundaufnahme

Die Befundaufnahme / Begehung hat am 21. Juli 2025 in der Zeit von 9.00 bis 10.10
stattgefunden und wurde vom allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Mag. Volker Schneidhofer durchgefiihrt.

An der Befundaufnahme haben teilgenommen:

1) Barbara Leistner, Gerichtsvollzieherin des BG Bruck an der Mur

2) SV Mag. Volker Schneidhofer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger

3) Peter Haberl, Schliissel- und Aufsperrdienst

2.5.) Grundlagen der Bewertung

2.5.1.) Erhobene Unterlagen

=  Grundbuchsausziige vom 13. Mai 2025
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Planunterlagen EZ 298— Auswechselplan betreffend Objekt Wiener Strafle 88, 8605
Kapfenberg

Planunterlagen EZ 845 — Gewerbeobjekt, soweit im Bauakt ersichtlich
Baubewilligung -Bescheid der Stadtgemeinde Kapfenberg, Zahl: 170-131-9/126-
2017/R6/Ho6r, vom 11.09.20217

Baubewilligung (Anderungsbescheid) -Bescheid der Stadtgemeinde Kapfenberg, Zahl:
170-131-9/254-2022/24/Hér, vom 19.11.2024

Nachtrégliche gewerbe- und baubehordliche Genehmigung, sowie
Beniitzungsbewilligung, Bescheid der Stadtgemeinde Kapfenberg, Gz.: 4 Pe 7/8-1949,
vom 30.05.1949

Bau- und Beniitzungsbewilligung Portalausbau — Bescheid der Stadtgemeinde
Kapfenberg, Z1.: VI-153/98-1952/53 Mi/B, vom 08.01.1953

Baubewilligung fiir Wohn- und Geschéftshausbau mit Werkstéttenanbau, Bescheid der
Stadtgemeinde Kapfenberg, Z1.: VI-153/11-1958, vom 22.04.1958
Beniitzungsbewilligung, Bescheid der Stadtgemeinde Kapfenberg, Z1.: VI-153/11a-160
Mi/Li, 01.12.1960

Fotodokumentation vom 21. Juli 2025

Erhebungen im Geo-informationssystem des Bundeslandes Steiermark

Erhebungen im Grundbuch und in der Urkundensammlung

Erhebungen im Altlastenatlas und Verdachtsflichenkataster des Umweltbundesamtes
Erhebungen Larm (www.laerminfo.at) und Naturgefahren (www.hora.gv.at)

Erhebungen von Baugrundpreisen nach Vergleichswerten (immonetZT)

2.5.2.) Beigestellte Unterlagen

Keine Unterlagen beigestellt

2.5.3.) Bewertungsgrundlagen

Befundaufnahme am 21. Juli 2025
Einsichtnahme Bauakt am 15.Mai 2025
Erginzende Einsichtnahme Bauakt am 03. Juli 2025

erhobene und beigestellte Unterlagen
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=  Liegenschaftsbewertungsgesetz i.d.g.F.

=  O-Norm B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung i.d.g.F.
»  (O-Norm B 1802-2 — Liegenschaftsbewertung Teil 2: Discount-Cash-Flow-Verfahren,
i.d.g.F.

=  O-Norm B 1802-3 — Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren, i.d.g.F.

*  O-Norm B 1800 - Ermittlung von Flichen und Rauminhalten von Bauwerken und
Zugehorigen Auflenanlagen i.d.g.F.

*=  (O-Norm B 1800 — Beiblatt 1 i.d.g.F.

= Liegenschaftsbewertung (Kranewitter, 7. Auflage, 2017)

=  Der Wert der Immobilien, Standards und Praxis der Bewertung,
(Seiser und Kainz, 1. Auflage, 2011)

=  Die Nutzungsdauer (Seiser & Seiser, 1. Auflage 2020)

*  Immobilienbewertung Osterreich (Bienert und Funk, 4. Auflage, 2022)

=  Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie

= Zeitschrift ,,Sachverstindige*, Herausgeber: Hauptverband der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs

= Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung®, Herausgeber: MANZ 'sche

Verlags- und Universitdtsbuchhandlung GmbH

2.6.) Allgemeine Ausfiihrungen / Erliuterungen

Einheitswert

Dem Sachverstdndigen liegt der Einheitswert nicht vor, dieser ist jedoch fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes nicht von Relevanz.

Priifung der Kontamination der Liegenschaft — Altlasten

Der Sachverstindige weist darauf hin, dass Boden- und Gebdudeuntersuchungen iiber das
Vorliegen von eventuellen Kontaminationen nicht beauftragt waren.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Beurteilung der Liegenschaft hinsichtlich
Kontaminierung und Bodengiite nur augenscheinlich aufgrund der durchgefiihrten
Befundaufnahme bzw. aufgrund der Ausfiihrungen des Auftraggebers erfolgte und keine
Untersuchung des Erdreiches durchgefiihrt wurde. Zur Beurteilung dieser Umsténde wire ein
eigens dafiir befugter Sachverstindiger zu bestellen, was nicht Gegenstand und Zweck dieses
Gutachtens war.
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Fiir die Bewertung wird von einer Altlasten- und Kontaminationsfreiheit der Liegenschaft
ausgegangen.

Aufmaf} und Flichenpriifung

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass grundsitzlich kein Aufmal3 der Liegenschaft
durchgefiihrt wurde. Die Ermittlung des im Gutachten ausgewiesenen Wertes wurde
grundsétzlich auf Basis der Fliachenangaben im Grundbuch oder in den zur Verfligung
gestellten bzw. ausgehobenen Plénen berechnet.

Sollte es dennoch nachtriglich zu einer fiir die Bewertung relevanten Korrektur der
ausgewiesenen MalB- und Flichenangaben kommen, so behilt sich der Sachverstindige eine
kostenpflichtige Ergéinzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Bauliche Untersuchung / Priifung von Baustoffen, Bauteilen oder Funktionsfihigkeit
von Anlagen

Es wurde lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des Bewertungsobjektes durchgefiihrt.
Eine weitergehende bauliche Untersuchung des Gebdudes oder seiner Teile / Gebdudeteile
wurde nicht durchgefiihrt und war nicht beauftragt.

Die Funktionalitdt der E- und Wasserinstallationen, des Heizsystem, sowie anderer technischer
Einrichtungen wurden nicht iiberpriift, sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht
erkennbarer Ausfiihrungsméngel oder Bauschdden nicht ausgeschlossen werden kann.

Umsatzsteuer

Sadmtliche im Verkehrswertgutachten ausgewiesenen Betrige sind Bruttobetriige in Euro,
somit inklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Rechte und Lasten

Gemal § 9 Abs. 2 Liegenschaftswertungsgesetz (LBG) sind als allgemeine Erfordernisse eines
Gutachtens Rechte und Lasten, wenn sie mit der zu bewertenden Liegenschaft verbunden sind,
anzugeben und zu begriinden, inwieweit sie den Wert der Sache beeinflussen. Etwaige Vorteile
des Berechtigten bzw. Nachteile fiir den Belasteten sind gem. § 10 Abs. 5 LBG zu beschreiben
und deren Dauer anzugeben. Eine Bewertung kann nur insofern unterbleiben, als von Seiten
des Auftraggebers darauf verzichtet wird.Das C-Blatt enthilt die mit dem Eigentum an der
Liegenschaft verbundenen (dinglichen) Belastungen, wie z.B. Reallasten, personliche oder
dingliche Dienstbarkeiten, Bestandrechte bzw. Vor- und Wiederkaufrechte. Sollte es dennoch
nachtrédglich zu einer fiir die Bewertung relevanten Bedarf an der Bewertung der im Grundbuch
einverleibten Rechte und Lasten kommen, so behdlt sich der Sachverstindige eine
kostenpflichtige Ergéinzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.
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Genauigkeitserfordernis - Hinweispflicht nach ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe. Der
Gutachter hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.

Der Auftraggeber ist insbesondere darauf hinzuweisen, des der ermittelte Verkehrswert /
Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden &uBleren Umstinden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.

Haftung des Sachverstindigen

Der Sachverstindige hat sdmtliche zur Verfiigung stehenden Unterlagen eingehend gepriift. Er
haftet jedoch nicht fiir deren Richtigkeit. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die
technische Ausstattung des Objektes nicht gepriift wurde. Dies gilt ebenso fiir die Statik des
Hauses. Die Haftung gegeniiber Dritten ist ausdriicklich ausgeschlossen.

Datenschutzinformation

Der gefertigte Sachverstandige respektiert und schiitzt das Recht auf Datenschutz.
Datenschutzrechtlich sind Sachverstindige im Rahmen ihrer Gutachtertitigkeit als
,Auftragsverarbeiter” zu qualifizieren. Datenschutzrechtlich Verantwortlicher sind / ist jeweils
die / der Auftraggeber, also das jeweilige Gericht, die jeweilige Behorde, der jeweilige private
Gutachtensauftraggeber. Dementsprechend sind diese Auftraggeber und nicht die
Sachverstindigen fiir die Erfiillung der datenschutzrechtlichen Betroffenenrechte, wie ein
etwaiges Recht auf Information, Auskunft, Richtigstellung, L&schung, Einschrinkung,
Dateniibertragung und / oder Widerspruch heranzuziehen.

Gutachtensweitergabe und Vervielfalticung

Das Gutachten dient ausschlieBlich der Nutzung durch den Auftraggeber zum angegebenen
Zweck. Eine Weitergabe an Dritte ist nicht vorgesehen. Jede dariiberhinausgehende Nutzung
durch den Auftraggeber oder Dritte, sowie die Ableitung eines Rechtsanspruches aus dem
Gutachten ist ausgeschlossen bzw. bedarf der ausdriicklichen Zustimmung des fertigenden
Sachverstandigen. Die Verdffentlichung, Zitierung, oder Vervielfaltigung des Gutachtens — sei
es zum Teile oder zur Ginze — darf nur nach ausdriicklicher Zustimmung durch den
Sachverstindigen erfolgen. Eine Verdffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu
missverstandlichen Ansichten und Eindriicken fiithren. In einem solchen Fall kann keinerlei wie
immer geartete Haftung tibernommen werden.
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3.) BEFUND

3.1.) Liegenschaft EZ 298, KG 60020 Hafendorf

3.1.1.) Grundbuchdaten EZ 298, KG 60020 Hafendorf

3.1.1.1.) Gutsbestand EZ 298, KG 60020 Hafendorf

Die Bewertungsliegenschaft weist zum Bewertungsstichtag folgenden Gutsbestand auf:

=

K EINLAGEZAHL 298

B

\TASTRALGEMEINDE 60020 Hafendorf
ZIRKSGERICHT Bruck

3 an der Mur

w
)

T I

Letzte TZ 2956/2024

II, 143/2012 am 07.05.2012

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl.

KHKKKIHHKKIKI KKK KKAKKIR A KKK IIKIAIEHN N] FHAAA XA KA XA A AKX RN AR T A Kk H R K ko *xH
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
157/66 dw (10) n 56
.514 162
.743 Bauf. (10) 193 Wiener Strafe 88
GESAMTFLACHE 411

Legende:
rechnerisch ermittelt

Bauflac

*: Fl&che

Bauf. (10): (Gebidude)
Landw (10) :

KKK KAKKKKIKIK AR Ik T A A hk XAk kkx*x* AD

landwirtschaftlich genutzte Grundfl&chen

(Acker, Wiesen oder Weiden)

T

Das zur Bewertung stehenden Grundstiicke 157/66, .514 und .743 der Liegenschaft EZ 298,
KG 60020 Hafendorf ist nicht im Grenzkataster erfasst. Die im Grundbuchsauszug
eingetragenen Flachen stammen aus dem Grundsteuerkataster und bieten keinen verbindlichen

Nachweis der Grundstiicksgrenzen. Vermessungsurkunden sind nicht vorhanden, daher sind
die Angaben iiber Grenzen und Flachen dem Vertrauensschutz entzogen und es besteht kein
Rechtsschutz. Im Grundbuchsauzug vom 13. Mai 2025 ist eine Gesamtgrundstiicksfléiche von

411 m? ausgewiesen.

3.1.1.2.) Eigentum EZ 298, KG 60020 Hafendorf

In der EZ 298, KG 60020 Hafendorf, ist zu BLNr.: 2, das Eigentumsrecht (Alleineigentum 1/1)

fir die

EERERREREEAREE AR EEEREA RN EE R ER RN ERE AR EERNEA

B

HREAERRE AR EERE R R EE R AR EE E RN AR ER E RN R ERN R

2 ANTEIL: 1/1
EM. CI Immobilien GmbH (FN 321191s)
ADR: Gebriider-Lang-Gasse 12, Wien
- - -

1150

a 3542/2020 Kaufvertrag 2020-03-19,

R AN R AN E R R E R A E R E R AN EE T AR ("

einverleibt.

Vollmacht 2019-09-20 Eigentumsrecht

R AT A E N TR T A E R A I NN E A R R R R E E R R R E R RN
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3.1.1.3.) Rechte und Lasten EZ 298, KG 60020 Hafendorf
Rechte

Die zu bewertende Liegenschaft weist zu den Bewertungsstichtagen folgende Berechtigungen
an anderen Liegenschaften auf.

Die zu A2 LNr.: 1aund 1b einverleibten Rechte verhalten sich wertneutral.

Die zu A2 LNr.: 2a und 2b einverleibten Rechte beziehen sich auf das ebenfalls zu bewertenden
Liegenschaft EZ 845, KG 60020 Hafendorf. Vor dem Gesichtspunkt der Bewertung der
Liegenschaften EZ 298 und EZ 845, jeweils KG 60020 Hafendorf, als wirtschaftliche Einheit,
werden diese Berechtigungen als wertneutral angesehen.

Lasten

Die zu bewertende Liegenschaft weist zum Bewertungsstichtag folgende Belastungen auf:

Seite 1 von 2
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Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung der einverleibten Pfandrechte oder
vollstreckbaren Forderungen, sowie bestandsfrei.

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten sind nicht vorhanden bzw. nicht bekannt.

3.1.2.) Grundstiick — EZ 298, KG 60020 Hafendorf

3.1.2.1.) Makrolage

¥l ugarz Ldnzen
Z, A Aflenz Kurorts
PRONGE

R

Pnd tstuhd.
275m

ogel
Sankt Peter- B.w" v
Fraenslel;\{\ - 5

“Leoben,

Rennfeid
1629m

in der-Gall
pfaffenwald )

o
X

N Hamreiter k °J
N e

A

Pysies”

Sankt Jakob-
Bmtmau

Hochlantsc rieBien
1720 "\&:nvﬁu"’;‘m Y

1531
( A )
S

(Quelle GIS Stelermark WWW.gis. stmk gv.at, entnommen am 13.05. 2025)

Makrolage — tabellarische Auflistung

Kriterium Merkmal Beschreibung
Bundesland Steiermark
Landeshauptstadt Graz
politischer Bezirk Bruck - Miirzzuschlag
Geographische Lage Bezirkshauptstadt Bruck an der Mur
Gemeinde Kapfenberg

néchste grofere Stadte

Leoben, Bruck an der Mur

Entfernung zur néchsten Stadt

ca. 22 km bzw. ca. 7 km

Demographische Daten Einwohner 15.750 (Stand 01.01.2024)
Autobahnanschluss S6 - ca. 300 m
Bahnhof Bahnhof Kapfenberg - ca. 1 km
Verkehrsanbindung Flughafen Graz-ca. 50 min, Wien-ca. 1 h 20 min
Busverbindung - regional vorhanden
Busverbindung - iiberregional vorhanden
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Industrie vorhanden

Arbeitsmarkt / Beschiftigung Tourismus vorhanden
Dienstleistungen vorhanden
Handel vorhanden

3.1.2.2.) Mikrolage

o \
ustriegebiet
W

b

59 A \i ;

(Quellef GIS Steirmark, www.gis.stmk.gv.at, entnommen am 13.05.2025)

Mikrolage - tabellarische Auflistung

Kriterium Merkmal Beschreibung

Krankenhaus LKH Hochsteiermark - ca. 5 km

Arztezentrum Bruck an der Mur - ca. 7 km
Allgemeine Infrastruktur Arzt fiir Allgemeinmedizin vorhanden

Fachirzte vorhanden

Apotheke vorhanden

Nahversorger vorhanden

Kindergarten vorhanden

Volksschule vorhanden

Mittelschule vorhanden
Schule / Ausbildung Gymnasium / BORG BRG Kapfenberg

berufsbildende Schule HTL Kapfenberg

Fachhochschule FH Kapfenberg

Universitit Graz, Leoben

Lage - Allgemein Frequentiert an Hauptstralie
Lagemerkmale - Groraum Erholung vorhanden

Sportangebot vorhanden

Freizeit vorhanden
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Bezirksgericht Bruck an der Mur

3.1.2.3.) Standort

80 ; - <\

: gy -
(Quelle: GIS Steiermark, www.gis.stmk.gv.at, entnommen am

- ‘e X
3 - o
|~ B - =

Tabellarische Auflistung

13.05.2025)

e 4
) 5
a GEs
2

Standort - tabellarische Auflistung
Kriterium Merkmal Beschreibung
Adresse Wiener Strale 88, 8605 Kapfenberg
Grundbuchsgericht Bruck an der Mur
Einlagezahl 298
Liegeschafts- / Grundbuchdaten | Katastralgemeinde 60020 Hafendorf
Grundstiick / Grundstiicke 157/66, .514, 743
Grundstiicksfliche 411 m?
Katasterart Grundsteuerkataster
Zufahrt Zufahrtsart offentlich
Flichenwidmung Ausweisung Kerngebiet
Bebauungsdichte 0,5-2,5
Entfernung zum Zentrum ca. 1 km—ECE
Erreichbarkeit Sehr gut
Lagekriterium / Lagemerkmale Aussichtslage nein
Ruhelage nein
Sonnenlage ja
Alleinlage nein
Grundstiicksform rechteckig
Liegenschafts- Beschreibung Topografie cben
Oberfldche Liegenschaft Befestigt, bebaut
Oberfliche Verkehrsfliche befestigt
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Wasserversorgung Gemeinde

Kanalentsorgung Gemeinde

Stromversorgung zusténdige EVU
Versorgung / Entsorgung Gasversorgung Nicht bekannt

Fernwirme / Nahwérme nein

Miillentsorgung Gemeinde

Oberflichenentwésserung Nicht bekannt

Naturgefahren siche HORA - Punkt 3.1.2.11
Standortrisiken Hochwasserrisiko siche HORA - Punkt 3.1.2.11

Kontamination siche Punkt 3.1.2.10
Immissionen Larmimmissionen ja

sonstige Immissionen nein

3.1.2.4.) Topografie

Die Grundstiicke 157/66,.514.743 weisen eine rechteckige Grundstiicksform auf.
Das Grundstiick .514 und .743 sind bebaut, das Grundstiick 157/66 ist nicht bebaut, jedoch
befestigt und dient als Zufahrt zur im Kellergeschol3 gelegenen Garage.

Die Grundstiicke sind durch die Bebauung als eben zu bezeichnen

3.1.2.5.) Zufahrt

Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt {iber 6ffentliche Verkehrsflache ,,Wiener Strafie” bzw.
,Uhlandgasse* und ist sichergestellt.

3.1.2.6.) Versorgungsleitungen

Der Kanal ist an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen.
Die Trinkwasserversorgung erfolgt iiber die Wasserleitung der Gemeinde.
Die Stromversorgung erfolgt tiber das zustdndige EVU und ist vorhanden.
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3.1.2.7.) Raumordnung / Flichenwidmung

Das zur EZ 298, KG 60020 Hafendorf, gehorigen Grundstiicke sind im giiltigen
Flachenwidmungsplan 1.00 i.d.g.F der Stadtgemeinde Kapfenberg als Kerngebiet (KG) mit
einer Bebauungsdichte von 0,5 - 2,5 ausgewiesen.

(Quelle: Flachenwidmungsplan 1.00 i.d.g.F der Stadtgemeinde Kapfenberg, entnommen am 13.05.2025)

3.1.2.8.) Auszug Katastralmappe

e
N
\
157/15

(Quellé: Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswese;l; Ww.bev.gv.at , éntnommé‘r‘l‘am;B.OS 72025)
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3.1.2.9.) Bodenmechanik und Baustatik

Boden-, Tragfdhigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht Auftragsgegenstand
und wurden daher nicht durchgefiihrt. Im Rahmen dieses Gutachtens werden daher ungestorte
Boden- bzw. Bauwerkverhéltnisse unterstellt und der Verkehrswertermittlung in der Form
zugrunde gelegt, dass keine Eigenschaften des Grundes und Bodens bzw. Bauwerks vorhanden
sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder
Nutzern beeintridchtigen oder gefédhrden.

Kosten fiir Dekontaminierung, Entsorgung von Altlasten, Entsorgung von sonstigen
deponiepflichtigen Stoffen, Kriegsrelikten und nicht mit dem vorhandenen Gebédude
zusammenhédngenden Baurestmassen bleiben bei der Bewertung ebenfalls unberiicksichtigt.

3.1.2.10.) Verdachtsflichen / Altlasten / Kontaminierung

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 01. Janner 2025 keine
Verdachtsflaichen mehr. Der Verdachtsflaichenkataster steht fiir Abfragen nicht mehr zur
Verfiigung.

Eine Abfrage ist nur mehr hinsichtlich von Altablagerungen, Altstandorten und Altlasten im
,Geographischen Informationssystem Altlasten* moglich.

157/61 L0 S
5 157/604% .
733 AL 595
734 / — 1 i
735 ) g
MR\ el 1R77R %

(Quelle: Umweltbundesamt, Www.altlasten.g\}.at , entnommen am 1“3.05.2025)

Das gegenstdandliche Grundstiick ist It. Erhebung vom 13.05.2025 im Altlastenkataster nicht
verzeichnet.
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3.1.2.11.) Naturgefahren

It. Erhebung vom 13.05.2025

e
e 3
e o\
1B 116 feek et

~Johann- Bohm- “Strag, @

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben ] DT . it
Rutschungen P keine Daten
Windspitzen _-_: I nmittel
Blitzdichte | | N ittel

Hagel __ hoch
Schneelast :] [N niedrig

e Hochwasserrisiko: keine Daten (Auswertung Radius von 100 m zum Hauptgebdude)
e Oberflichenentwiésserung: hoch

e Lawinen: keine Daten

e Erdbeben: hoch - Zone 3: (Grad VII) schwere Gebdaudeschiden

e Rutschungen: keine Daten

e Windspitzen: mittel, 90 — 99 km/h

e Blitzdichte: mittel, Blitzeinschlige/km?/Jahr: > 2,0 — 3,0

e Hagel: hoch, Hagelgefahrdung — max. HagelkorngréB3e 30-jahrlich (> 5cm)

e Schneelast: niedrig
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3.1.3.) Gebiudebeschreibung / Beschreibung Bewertungsobjekte Wiener Strafie 88 —
Wohn- Geschiftsgebiude

3.1.3.1.) Allgemeine Beschreibung und baurechtlicher Konsens

Das zur Bewertung stehende Objekt ,,Wiener StraBe 88“ ist derzeit als Wohn- und
Geschiftsgebidude ausgebaut. Aus dem Bauakt ist ersichtlich, dass das Haus in mehreren
Bauabschnitten ausgebaut wurde. Der westliche Teil des Gebdudes wurde ca. 1949 errichtet,
wobei im Jahre 1953 eine Portalausbau straflenseitig bau und beniitzungsbewilligt wurde. Im
Jahre 1953 erfolgte ebenfalls ein Ansuchen um Baubewilligung zum Ausbau und Anbau an der
Westseite des Hauses, womit das bestehende Objekt um Wohnfldchen, sowie Gewerbeflichen
erweitert werden sollte. Aufgrund der im Vergleich zur Einreichung gednderten Ausfiihrung
wurde der Zubau / Anbau, welcher auch eine Werkshalle auf der Liegenschaft EZ 845 umfasst
hat, im Jahre 1958 baubewilligt, die Beniitzungsbewilligung erfolgte 1960. Seit diesem
Zeitpunkt bleib die duBere Kubatur des Hauses Wiener Strafle 88 unverdndert. Es wurden im
inneren des Hauses Verdnderungen vorgenommen, jedoch konnte nicht festgestellt werden,
wann diese erfolgt sind.

Im Jahre 2017 wurde ein weitreichender Um- und Ausbau, insbesondere ein Ausbau des
Dachgeschof3es bewilligt. Durch eine von der Baubewilligung abweichende Baufiihrung wurde
eine ergidnzende Baubewilligung auf Basis eines Auswechselplanes notwendig, welche mit
Bescheid (Anderungsbescheid) -Bescheid der Stadtgemeinde Kapfenberg, Zahl: 170-131-
9/254-2022/24/Hoér, vom 19.11.2024, bewilligt wurde und nunmehr - nach Riickmeldung der
Stadtgemeinde Kapfenberg nach erfolgtem Einspruch und Verfahren vor dem
Landesverwaltungsgericht und Verwaltungsgerichtshof — rechtskréftig ist. Dieser sieht einen
Ausbau des DachgeschoBes, eine Anderung der Nutzung des ErdgeschoBes, die Errichtung
einer PV-Anlage, sowie die Schaffung von PKW-Abstellpldtzen auf der EZ 845 vor.
Festgehalten wird, dass zum Zeitpunkt der Befundaufnahme noch keine Umsetzung des
Bauvorhabens — Umbau und Ausbau mit insgesamt 15 Wohneinheiten, sowie die Errichtung
der Abstellpldtze — nicht bzw. nur teilweise umgesetzt wurden. Es erfolgte eine Aufstockung
des Dachgeschosses, sowie die Errichtung eines neuen Dachstuhles samt Eindeckung, ein
vollstindiger Ausbau ist jedoch nicht erfolgt. Fiir eine Umsetzung des bewilligten
Bauvorhabens sind noch weitreichende Abbruch und Ausbauarbeiten notwendig, sodass fiir die
Bewertung vom derzeitigen Bestand an Wohn- und Geschéftseinheiten ausgegangen wird.
Gegenwertig besteht die Liegenschaft aus einem KellergeschoB3, einem ErdgeschoB3, 1.
Obergeschof3, sowie einem nicht ausgebauten DachgeschoB. Im Kellergeschof3 ist an der
Westseite eine Garage eingerichtet. An der Ostseite ist das Kellergescho3 mit dem auf der EZ
845 errichteten Gewerbeobjekt verbunden und als Lagerraum und Magazin ausgebildet.

Im Erdgeschof befinden sich derzeit zwei Geschiftslokale, ein Geschéftslokal an der Ostseite
(ca. 44 m?), welches jedoch im Zuge der Befundaufnahme trotz Aufsperrdienst nicht zugianglich
war, ein weiteres Geschéftslokal, welches iiber zwei Eingénge verfligt, sowie eine Wohnung an

Seite 21 von 61



Mag. Volker Schneidhofer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Bezirksgericht Bruck an der Mur GZ:5E31/24Db

der Ostseite, welche sowohl iiber die Wiener Strale als auch {iber den ostseitigen
Stiegenaufgang an der Siidseite betreten werden kann.

Im 1. ObergeschoB3 finden derzeit zwei Wohnungen, wobei diese jeweils iiber die zwei
getrennten Stiegenaufginge an der Siidseite betretbar sind.

Das Dachgescho8 ist nicht ausgebaut und befindet sich im Rohbau. Zwar wurde der Kniestock
durch einen Aufbau in Ziegelbauweise erhoht und ein neuer Dachstuhl samt Eindeckung
errichtet, doch stellt dieser zum Bewertungszeitpunkt keinen fiir die Bewertung relevanten
Wohnraum dar.

3.1.3.2.) Technische Beschreibung Gebéaude

Tragende Konstruktion: Massivbauweise

Verputzt, teilweise ohne Verputz (Dachgeschof3), an der
Fassade: Nordseite Geschiftsportale in Stahlkonstruktion mit
groBfldchigen Glasfronten

Fundamente: Streifenfundament — aus Bauakt

Geschossdecken: Betondecke von Keller zu EG, dariiber Tramdecken

Letzte Decke: Tramdecke

Dachstuhl: Satteldach mit Gaupen an der Nord- und Siidseite, teilweise
’ Flachdach tiber Geschiftslokal 1

Dacheindeckung: Dachstein

Stiegen: Teilweise betoniert, teilweise Holzstiegen

Holzkastenfenster, teilweise Kunststofffenster mit

Fenst Fenstertliren: . .
enster / Fenstertiiren Mehrfachverglasung, kein au3enliegender Sonnenschutz

Tiren: Verschiedene Tiiren, teilweise erneuert, teilweise Altbestand
Boden: Diverse Beldge — Fliesen, Laminat, Holzboden
Winde: Massivbauweise

Zentralheizung — Befeuerungsart konnte im Zuge der

Heizung: Befundaufnahme nicht festgestellt werden

Warmwasseraufbereitung: | Nicht bekannt — demontierte Boiler vorhanden

Blitzschutz: Nicht vorhanden
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3.1.3.3.) Ausstattung / Raumkonzept Wohngebiude

Wiener Strafie 88 — Wohn- und Geschiftsgebaude

Raum / Wohnung

Ausstattung

Geschiftslokal 1 (EG -
Ostseite)

Trotz Aufsperrdienst kein Zugang moglich

Geschiftslokal 2 (EG -
Mitte

Boden Laminat bzw. Fliesen, Wénde verputzt und geweif3t,
teilweise Installationen in Aufputz ausgefiihrt, Zwei
Eingdnge, Verkaufsraume offen gestaltet, WC,
Aufenthaltsraum, derzeit kein Zugang tliber Stiegenaufgang
von der Riickseite

Wohnung 1 (EG —
Westseite)

Ehemaliger Verkaufsraum, Boden - Laminat, Wénde
verputzt, gespachtelt und gemalt, Zugang liber Wienerstral3e
bzw. liber Stiegenaufgang 1

Wohnung 2 (1. OG -
Stiegenaufgang 1 —
Westseite)

Zugang iiber Holztreppe — stark durchfeuchtet, Rdume mit
diversen Bodenbelegen — liberwiegend Holzbohlen,
Badezimmer mit Fliesen, Badewanne und Waschbecken,
Winde verputzt bzw. gespachtelt und gemalt, teilweise
erfolgte ein Fensteraustausch — hoher Sanierungsbedarf

Wohnung 3 (1. OG -
Stiegenaufgange 2 -
Ostseite

Boden diverse Beldge, Wénde verputzt bzw. gespachtelt und
gemalt, teilweise bereits mit Abbruch begonnen — derzeit
nicht brauchbar

Keller

Teilweise kein Zugang durch Lagerung von diversen
Gegenstidnden und Abbruchmaterial, Boden teilweise
beschichtet, teilweise roh, Wiande teilweise verputzt.
Teilweise Feuchtigkeitsschiaden sichtbar

Anmerkung: Die Gebdude der EZ 298 und EZ 845 sind im
Bereich des Kellers miteinander verbunden und bildet der
ostseitige Zubau (Baujahr 1959) einen Bestandteil der
Gewerbeanlagen auf EZ 845

Dachgeschof3

Rohdachboden — nicht ausgebaut

3.1.3.4.) Bauzustand

Der Allgemeinzustand des Gebédudes ist dem Alter entsprechend. Es besteht erheblicher
Sanierungsbedarf, wobei sich dieser vornehmlich auf die Wohnungen im 1. OG beziehen. Der
Dachboden ist nicht ausgebaut und befindet sich im Rohzustand.
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3.1.3.5.) Energieausweis

Ein Energieausweis steht fiir die Bewertung nicht zur Verfiigung und wird fiir die Bewertung
nicht benotigt.

3.1.3.6.) Pline/ Grundrisse - EZ 298, KG 60020 Hafendorf

Plan Keller — Austauschplan 07.03.2024

Plan EG — Austauschplan 07.03.2024

Seite 24 von 61



Mag. Volker Schneidhofer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Bezirksgericht Bruck an der Mur GZ:5E 31/24b

Plan 1. Obergeschofl — Austauschplan 07.03.2024

Plan Dachgeschof3 — Austauschplan 07.03.2024

Pl Vomore fr e e _ 1+ 22
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Ansicht Nordseite
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3.1.3.7.) Fliachenaufstellung

Die Flichenberechnung erfolgt auf Basis der Bruttogrundflache und wurde auf Basis, der im
Zuge der Einsicht in den Bauakt am 15.05.2025, aus dem Auswechselplan entnommen und auf

Basis der vorhandenen Pléne iiberpriift.
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3.2.) Liegenschaft EZ 845, KG 60020 Hafendorf

3.2.1.) Grundbuchdaten EZ 845, KG 60020 Hafendorf

3.2.1.1.) Gutsbestand EZ 845, KG 60020 Hafendorf

Die Bewertungsliegenschaft weist zum Bewertungsstichtag folgenden Gutsbestand auf:

KATASTRALGEMEINDE 60020 Hafendorf EINLAGEZAHL 845
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Mur

T e e

Letzte TZ 2956/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

HHKKKHHKKKIKKIKKKIHKKKIIKHKKIIAKHIRIIH N] AKX AKX AN KARI A K AR TR AN AR T K H hok*x*

CST-NR G (NUTZING) FLACHE _GST-ADRESSE
.744 ST-Fldche % 1086
3auf. (10) 624
rten(10) 462

erisch ermittelt

Bauf. (10) : Zchen (Gebiude)

Garten(10) : Garten (G&rten)

e e e e S

A2

Das zur Bewertung stehende Grundstiick .744 der Liegenschaft EZ 845, KG 60020 Hafendorf
ist nicht im Grenzkataster erfasst. Die im Grundbuchsauszug eingetragenen Flidchen stammen
aus dem Grundsteuerkataster und bieten keinen verbindlichen Nachweis der
Grundstiicksgrenzen. Vermessungsurkunden sind nicht vorhanden, daher sind die Angaben
iiber Grenzen und Flichen dem Vertrauensschutz entzogen und es besteht kein Rechtsschutz.
Im Grundbuchsauzug vom 13. Mai 2025 ist eine Gesamtgrundstiicksfliche von 1.086 m?
ausgewiesen.

3.2.1.2.) Eigentum EZ 845, KG 60020 Hafendorf

In der EZ 845, KG 60020 Hafendorf, ist zu BLNr.: 2, das Eigentumsrecht (Alleineigentum 1/1)
fiir die

HHKKKKHHKKIKRHAKKIRNIRKARNINKIRRAKRKIIN B KA AN KA R AN KA RX AN IR A AN IR RTI N R TH N hh** ok

2 ANTEIL: 1/1
EM. CI Immobilien GmbH (FN 32119

ADR: Gebr

der-Lang—-Gasse 12, Wien 1150

a 3542/2020 Kaufvertrag 2020-03-19, Vollmacht 2019-09-20 Eigentumsrecht
Qﬂﬁ!ixétﬁﬂ,x*%iﬁx’.ttﬂﬁx’,(tﬁﬂ'!Qdﬁﬁ’-*C I A R R R S S S B S S S S S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES]
einverleibt.
3.2.1.3.) Rechte und Lasten EZ 845, KG 60020 Hafendorf
Rechte

Die zu bewertende Liegenschaft weist zu den Bewertungsstichtagen keine Berechtigungen an
anderen Liegenschaften auf.
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HHKKKHKHKKKKHKKKKIKKKKKIKKIKKIIKIHKKIIH ND AR XA AR XA AKX IR AN AR TR A ko *x

HHKKKHKHKKKKHKKKKRIKKKKKIKKKKIIIHKAIIH, B XA IR AR A AT XA A AT IR AN R XN ke *x

Lasten

Die zu bewertende Liegenschaft weist zum Bewertungsstichtag folgende Belastungen auf:

B T T T

1 a 273071973 1oU//1378

2 a 2730/1973 1607/1978
DIENSTBARKEIT Millablagerung auf Gst .744 fiir

+ 814 7431 157/66 (R7 248)

18 s

*fandurkunde 2020-07-10
Hdchstbetrag EUR 450.000, -

isenbank Region Schallaburg eGen mbH (FN 77781i)

2020 Vollmacht 2019-09-20,

")

Simultan haftende Liegenschaften

60020 Hafendorf C-LNR 18

60020 Hafe >-LNR 10

andurkunde 2022-03-18

HT idchstbetrag EUR 480.000,--

isenbank Region Schallaburg eGen (FN 777811i)

2022 Simultan haftende Liegenschaften
298 KG 60020 Hafendorf C-LNR
845 KG 60020 Hafendorf C-LNR

23 a 1033/2023 Pfandbestellungsurkunde 2

23, Vollmacht

2021-07-26
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 210.000, -

fiir Peter Nawara Gesellschaft m.b.H., FN 49815h
imultan haftende Liegenschaften

60020 Hafen >-LNR 2
60

KG € C-LNR 15
H

020 Hafendorf
pothekarklage (LG Lecben, 26 Cg 89/24t)

Vv
]

inleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von wvellstr EUR 35.000,-- samt 11,5 % Z pro

Seite 1 von 2

Jahr seit 2023-01-01, Titelkosten EUR 2.884,32 samt 4 % 2
eit 2024-10-14, Antragskosten EUR 1.428,40 fir

Peter Nawara Gesellschaft m.b.H. (FN 49815h)

(5 E 31/24b)

AAKERRRRRAK AR RRNNRR AR RNNNAAN R KRN N NAN HINWNE]S * v a v A Ak a kA A A AR A RN AN AR AR RN A AR AR R kN

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betr&ge in ATS.

B T T T T

Die zu C-LNr.: 1a und C-LNr.: 2a einverleibte Dienstbarkeit beziehen sich auf die ebenfalls
zu bewertende Liegenschaft EZ 298. Vor dem Gesichtspunkt der wirtschaftlichen Einheit
werden diese wertneutral angenommen.

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten sind nicht bekannt.

Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung der einverleibten Pfandrechte oder
vollstreckbaren Forderungen, sowie bestandsfrei.
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3.2.2.) Grundstiick — EZ 845, KG 60020 Hafendorf

3.2.2.1.) Makrolage

Es wird auf die Ausfiihrungen zu Punkt 3.1.2.1 verwiesen.
3.2.2.2.) Mikrolage

Es wird auf die Ausfiihrungen zu Punkt 3.1.2.2 verwiesen.

3.2.2.3.) Standort

Tabellarische Auflistung

Standort - tabellarische Auflistung
Kriterium Merkmal Beschreibung
Adresse Keine gesonderte Adresse ausgewiesen
Grundbuchsgericht Bruck an der Mur
Einlagezahl 845
Liegeschafts- / Grundbuchdaten | Katastralgemeinde 60020 Hafendorf
Grundstiick / Grundstiicke 744
Grundstiicksfléche 1.086 m?
Katasterart Grundsteuerkataster
Zufahrt Zufahrtsart Offentlich — Uhlandgasse
Flichenwidmung Ausweisung Kerngebiet
Bebauungsdichte 0,5-2,5
Lagekriterium / Lagemerkmale | Entfernung zum Zentrum ca. | km
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Erreichbarkeit Sehr gut

Aussichtslage nein

Ruhelage nein

Sonnenlage ja

Alleinlage nein

Grundstiicksform Annihernd rechteckig
Liegenschafts- Beschreibung Topografie cben

Oberfldche Liegenschaft Befestigt, bebaut

Oberflache Verkehrsfliche befestigt

Wasserversorgung Gemeinde

Kanalentsorgung Gemeinde

Stromversorgung zusténdige EVU
Versorgung / Entsorgung Gasversorgung zustindige EVU

Fernwirme / Nahwérme nein

Miillentsorgung Gemeinde

Oberflichenentwisserung Nicht bekannt

Naturgefahren siche HORA - Punkt 3.1.2.11
Standortrisiken Hochwasserrisiko siche HORA - Punkt 3.1.2.11

Kontamination siche Punkt 3.1.2.10
Immissionen Larmimmissionen ja

sonstige Immissionen nein

3.2.2.4.) Topografie

Die Grundstiicke .744 weist eine rechteckige Grundstiicksform auf und ist eben.
Das Grundstiick ist teilweise bebaut.

3.2.2.5.) Zufahrt

Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt iiber 6ffentliches Gut und ist sichergestellt.

3.2.2.6.) Versorgungsleitungen

Der Kanal ist an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen.
Die Trinkwasserversorgung erfolgt iiber die Wasserleitung der Gemeinde.
Die Stromversorgung erfolgt tiber das zustdndige EVU und ist vorhanden.

3.2.2.7.) Raumordnung / Flichenwidmung

Das zur EZ 845, KG 60020 Hafendorf, gehorige Grundstiick .744 ist im giiltigen
Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Kapfenberg als Kerngebiet (KG) mit einer
Bebauungsdichte von 0,5 - 2,5 ausgewiesen.
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3.2.2.8.) Auszug Katastralmappe

513/1 & Ty

521

(Quelle: Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen, www.bev.gv.at , entnommen am 13.05.2025)

3.2.2.9.) Bodenmechanik und Baustatik

Es wird auf die Ausfiihrungen zu Punkt 3.1.2.9 verwiesen.

3.2.2.10.) Verdachtsflichen / Altlasten / Kontaminierung

Es wird auf die Ausfithrungen zu Punkt 3.1.2.10 verwiesen.

3.2.2.11.) Naturgefahren

Es wird auf die Ausfithrungen zu Punkt 3.1.2.11 verwiesen.
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3.2.3.) Gebiudebeschreibung — Gewerbeobjekt EZ 845

3.2.3.1.) Allgemeine Beschreibung und baurechtlicher Konsens

Das Gewerbeobjekt wurde in mehreren Bauschritten errichtet. Der erste Bau erfolgte ca. 1959
im Zuge der Errichtung und Ausbau des bereits auf EZ 298 bestehenden Wohn- und
Geschéftshauses. Dieser Ausbau / Neubau umfasste Kellerriumlichkeiten, welche bereits 1959
als Bestandteil des Gewerbeobjektes (Lagerrdume und Nebenrdume) auf der EZ 298 errichtet
wurden. Zusétzlich erfolgte der Bau einer Lagerhalle / Werkhalle auf EZ 845, welche nach wie
vor vorhanden ist. Dieser Ausbau / Neubau wurde an der stlichen Grundstiicksgrenze errichtet
und umfasste im siidlichen Bereich auch Belegschaftsrdume und WC-Anlagen, welche in
diesem Bereich auch unterkellert sind.

Festgehalten wird, dass nach Auskunft der Baudirektion Kapfenberg im Zuge der
erginzenden Einsichtnahme in den Bauakt am 03.07.2025, keine weiteren Bauunterlagen
hinsichtlich der weiteren Zubauten vorhanden sind.

Diese Zubauten umfassen einen Zubau an der Siidseite des Gewerbeobjektes, welches als
Lagerraum geniitzt wird, eine weitere Werkhalle, westseitig anschlieBend an die obig
beschriebene Werkstétte, sowie ein Flugdach in Stahlkonstruktion, ebenfalls westlich
anschlieBend. Diese Zubauten sind — mit Ausnahme des Flugdaches — aus der
Auswechslungsplanung 2024 ersichtlich. Hinsichtlich des Zeitpunktes der Errichtung kénnen
keine Angaben gemacht werden.

3.2.3.2.) Technische Beschreibung Gebéaude

Sockelmauerwerk Massivbauweise, Zubauten teilweise in

Tragende Konstruktion: Massivbauweise mit Stahlkonstruktion

Fassade: Verputzt
) Gewerbeobjekt ostseitig — Stampfbeton, westseitige
Fundamente: Gewerbeobjekte — nicht bekannt
Geschossdecken: Betondecke im unterkellerten Bereich
Letzte Decke: Nicht bekannt bzw. teilweise Decken abgehingt
Pultdach bzw. Satteldach — Unterkonstruktion Holz bzw.
Dachstuhl: .
Stahlkonstruktion
Dacheindeckung: Trapezblech
Stiegen: Betoniert zum unterkellerten Bereich des Gewerbeobjektes

Holzfenster bzw. Belichtung liber mattiertes Glas an den

Fenster / Fenstertiiren: .
AuBenwinden
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Einfahrtstore / Tiiren: Stahltore
Boden: Teilweise Rohbeton, teilweise diverse Belege
Heizung: Nicht bekannt

Warmwasseraufbereitung: | Nicht bekannt

Blitzschutz: Nicht vorhanden

3.2.3.3.) Bauzustand

Der Allgemeinzustand des Gebidudes ist dem Alter entsprechend, wobei mit geringen
Adaptierungsarbeiten eine zweckendsprechende und widmungsgemifle Nutzung moglich ist.

3.2.3.4.) Pline / Schnitte

Plan — Zubau Gewerbeobjekt — Einreichplan 1953

ML ey

Zubau EZ 845

Zubau EZ 298
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Plan — Gewerbeobjekt Ausbau 1959

unterkellerter
Bereich

Plan Gewerbeobjekt Ausbau - 1959
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Plan — Auszug Auswechslungsplan 2024 mit Zubau (ohne Flugdach)

3.2.3.5.) Fliachenaufstellung

Die Flachenberechnung erfolgt auf Basis der Bruttogrundfldche, wobei auf die Ausfiihrungen
zu Punkt 3.1.3.7. verwiesen wird.

Als Bruttogrundflache der Werkshallen inklusive siidlichen Zubau (Lagerraum) wird der im
Auswechselplan ausgewiesen Wert von 545,92 m? angenommen.

Das Fliachenausmal3 des unterkellerten Bereiches des Gewerbeobjektes wird auf Basis der
Planunterlagen 1959 mit 52 m? bestimmt.

Das westseitige Flugdach umfasst eine Bruttogrundfldche von 60 m?.

Festgehalten wird, dass die im Keller des Hauses ,,Wiener StraBle 88 gelegene Fliche
(Magazin) im Zuge der Berechnung des Bauwertes des Objektes ,,Wienert Strafe 88
berticksichtigt wird.
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4.) GUTACHTEN

4.1.) Verfahren

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes.
Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im redlichen Geschiftsverkehr fiir das
Bewertungsobjekt erzielt werden kann. Die Ermittlung setzt daher voraus, dass ein
Grundstiicksmarkt mit freier Preisbildung vorhanden ist. Alle den Preis und damit den
Verkehrswert beeinflussenden Umstidnde dieses Marktes sind vom Sachverstindigen objektiv
auszuwerten, wobei insbesondere auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse auf Seiten
der VerduBerer oder der Erwerber nicht Bedacht genommen werden darf.
Aus diesem Grund muss der schlieflich bei der VerduBerung des Bewertungsobjektes
tatsdchlich erzielte Preis nicht dem mit diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert
entsprechen. Dieser Preis wird nicht unwesentlich von subjektiven Momenten bestimmit,
welche in den Einflussbereichen der Vertragsteile liegen, wie etwa durch personliche
Vorstellungen und Wiinsche, Spekulationsabsichten, etc.
Die Ermittlung des Verkehrswertes hat nach einer anerkannten Bewertungsmethode in
nachvollziehbarer Form zu erfolgen, wobei der Sachverstindige, sofern keine Vorgaben durch
Auftraggeber bestehen, in der Wahl der Bewertungsmethode frei ist.
Das Liegenschaftsbewertungsgesetz in der jeweils giiltigen Fassung, BGBI. Nr. 150/1992, sieht
fiir die Ermittlung des Verkehrswertes grundsitzlich drei Bewertungsmethoden vor, die dem
jeweiligen Stand der Technik und Wissenschaft entsprechen. Dies sind:

= § 4 LBG 1992 - das Vergleichswertverfahren

= § SLBG 1992 - das Ertragswertverfahren

= § 6 LBG 1992 - das Sachwertverfahren
Diese drei Verfahren konnen als gleichwertig angesehen werden und ist fiir jeden
Bewertungsfall zu priifen, welche Bewertungsmethode zielfiihrend ist.
Dariiber hinaus sind fiir die Verkehrswertermittlung auch folgende Verfahren zur
Verkehrswertermittlung anerkannt:

= O-Norm B-1802-2 ,,Discount Cash Flow-Verfahren*

= O-Norm B 1802-3 ,,Residualwertverfahren*
welche fiir spezielle Bewertungen Anwendung finden.

Fiir die Ermittlung von Verkehrswerten von Ein- und Zweifamilienhiusern findet
grundsitzlich das Sachwertverfahren nach § 6 LBG i.d.g.F Anwendung.

Dabei wird der Bodenwert im Rahmen des Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) in der Regel
vom ortsiiblichen Kaufpreis fiir Grundstiicke abgeleitet. Die zum Vergleich herangezogenen
Grundstiicke bzw. herangezogenen Bodenpreise miissen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmoglichkeit
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iibereinstimmen. Sie miissen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen wie das zu bewertende Grundstiick. Darunter sind insbesondere zu verstehen:

e die allgemeine und besondere Lage

e die ErschlieBung

e die Form, Grof3e und Gestalt

e die Verwertungs- und Nutzungsmoglichkeit (z.B. Flichenwidmung)
Wenn nun die Eigenschaften des Bewertungsgegenstandes von jenen der
Vergleichsgrundstiicke abweichen, so sind diese Wertunterschiede im Rahmen der
Harmonisierung durch entsprechend begriindete Zu- bzw. Abschlige zu beriicksichtigen.
Im Rahmen der Beriicksichtigung abweichender Eigenschaften der Vergleichsobjekte hat ein
zeitlicher Preisvergleich — Valorisierung — hinsichtlich der allgemeinen Wertverhiltnisse am
Bewertungsstichtag zu erfolgen. Dabei werden die gednderten Marktverhdltnisse und
Preisschwankungen auf dem Immobilienmarkt, welche ebenfalls Einfluss auf den Wert des
Bewertungsobjektes haben beispielsweise durch die Verwendung einer Indexierung mit
durchschnittlichen Preissteigerungsraten der Vergangenheit beriicksichtigt.
Die Bewertung des Wohngebiiudes erfolgt grundsétzlich nach dem Sachwertverfahren (§ 6
LBG). Dabei wird der Bauzeitwert aus den Herstellungskosten abgeleitet. Die
Herstellungskosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind um ein dem
Bewertungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, der gleichen Gro3e,
Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu errichten. Der
Herstellungswert wird in der Regel nach der Nutzfliche, Bruttogrundfliche oder dem
Rauminhalt (Kubikmeter umbauter Raum) multipliziert mit dem angemessenen Preis / m? oder
m® berechnet. Unterschiedliche Ausfiihrungen im Bewertungsobjekt sind dabei mit
unterschiedlichen Preisansétzen zu berticksichtigen.
Von diesen Herstellungskosten werden sodann fiir die bisherige Bestandsdauer des
Bewertungsgegenstandes Abschlage fiir die wirtschaftliche und technische Wertminderung
vorgenommen. In diesen Abschldgen wird die Wertminderung infolge des Alters, allfélliger
disponibler und nicht disponibler Mingel und Instandhaltungsmingel beriicksichtigt, wobei
eine getrennte Anfiihrung zu erfolgen hat.

Fiir die Ermittlung von Verkehrswerten von Mehrfamilienhiiusern und Zinshiusern, bei
welchen die Fremdnutzung im Vordergrund steht, findet grundsitzlich das
Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG i.d.g.F Anwendung.

Mit dem Ertragswertverfahren (§ 5 LBG) werden bebaute Liegenschaften bewertet, deren
Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den Ertrdgen tliber die Bewirtschaftungskosten
hinaus eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen, welches durch den Verkehrswert
der Liegenschaft reprasentiert wird.

Der Ertragswert der Liegenschaft setzt sich dabei aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der
baulichen Anlagen zusammen. Der Bodenwert wird dabei im Vergleichswertverfahren
ermittelt. Der Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet sich aus dem zu ermittelter
Reinertrag der baulichen Anlagen, welche mit dem Vervielfiltiger / Rentenbarwert einer
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jéhrlich nachschiissigen gezahlten Zeitrente, welcher sich aus dem Liegenschaftszinssatz und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen errechnet, multipliziert wird. Unter
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Faktoren errechnet sich der Ertragswert der
Liegenschatft.

Vor dem Gesichtspunkt, dass zum Bewertungszeitpunkt die baulichen Anlagen der
Bewertungsliegenschaften nicht vermietet sind und eine umfassende Sanierung der
baulichen Anlagen der EZ 298 notwendig ist bzw. der vorhandene rechtskriftigen
Baubewilligung zum Ausbau / Aufbau, welche jedoch noch nicht umgesetzt wurde,
erginzt um den Umstand, dass eine Bewertung nach einem einheitlichen Verfahren
durchgefithrt werden soll, wird die gegenstindlich Verkehrswertermittlung der
Liegenschaften als einheitliches Wirtschaftsobjekt nach dem Sachwertverfahren
durchgefiihrt.
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4.2.) Wertermittlung

4.2.1.) Bodenwert EZ 298 und EZ 845

Vorab wird festgehalten, dass, zumal die zu bewertenden Liegenschaften unmittelbar
aneinandergrenzen und aus Sicht des Sachverstindigen eine wirtschaftliche Einheit bilden, eine
gemeinsame Ermittlung des unbelasteten Bodenwertes vorgenommen wird.

4.2.1.1.) Vergleichspreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes fiir Bauland wurden Kaufvorgénge in der ndheren
Umgebung der zu schitzenden Liegenschaften {liber die Auswertung des ZT-Datenforums fiir
den Zeitraum 2020 bis 2025 erhoben.

Die Lage der Vergleichsgrundstiicke ist nachfolgendem Plan zu entnehmen:

s o
© =
S !
>
e Miihlwiesenw.
Kolb S
Pichlackersiedlung
%, Flugpl
Gallegge Potschen x 4% o
i e usa/ Hafendorf s
v lie, Z 4‘,6 oha
= Ira4 % %
o 2 “epy ~ 2, Z
< Taltler ey (O 5
S & ® % 7
< a X )
,b\c'\\“‘:‘q ape ::.," ]
\0 n o
& (SN w® Krottendor
» z Redfeld o aaus® WerTk=VI=Str.
= = - o 34 .
‘e, > 3 Hochschwabsiedlung on LT
% % /'d/é = Qe ¢ \
s & & ahe Hohkog®
% N >
- & & \ ® Wendory
Sankt < s\\g\\“' Walfersam & Y (Sh
Martin~s° qlienet e S
o' S
\S v‘“@ =
Tanzénberg S
Auw 6871:m
A Fe,.'dg X
oY N = Nl
Vikto anpn“fv o Bergerbauver
Kapfenmyzrg
&
Schabl &
o el St F &0\\\
Schinitz
% Murzbogen Kehr
e e SR
8 4, 22 Ve,
© Crg 3
siltiepae ¥ Y %
¢ a N\ - S
73 Diemlach-® 3 %,
)
a2 '9,,0
m Eck 1’»‘\ 475
< Prieselbaver
I5merhalier

(Quelle: ZT datenforum eGen — www.immonetzt.at — Abfragen vom 16.07.2025)
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4.2.1.2.) Tabellarische Auflistung der Vergleichsobjekte

Tabellarische Auflistung der selektierten Vergleichliegenschaften - Bauland
an_nd- EZ KG- KG - Name GSt-Nr. TZ Jahr e Kaufpreis FIacI:e Preis / m?
stiick Nr. Datum (m?)
VGL 1 748 | 60020 Hafendorf 139/3 3231 2022 01.06.2022 €674 400,00 5573 €121,01
VGL 2 1019 | 60020 Hafendorf 2?122//55?3, 3286 2020 19.03.2020 € 83 000,00 970 € 85,57
.161/2,
VGL 3 389 | 60025 Kapfenberg 495/3, 3141 2022 01.06.2022 €149 100,00 994 €150,00
.528

VGL 4 175 | 60054 St. Martin 59/2 2495 2023 23.08.2023 €70600,00] 706 €100,00
VGL 5 485 | 60025 Kapfenberg 301/6 2462 2021 18.05.2021 €507 450,00 6766 €75,00
VGL 6 1017 | 60020 Hafendorf 44/15 120 2023 29.09.2022 €90 000,00 763 €117,96
4.2.1.3.) Valorisierung der Vergleichspreise

Um die unterschiedlichen Verkaufszeitpunkte auf den Bewertungsstichtag anzupassen, erfolgt
eine Wertanpassung mit einer durchschnittlichen jahrlichen (linearen) Wertanderung.

Fiir die Valorisierung der Grundstiickspreise wird nach Moglichkeit der Valorisierungsfaktor
aus den Gemeindekennzahlen der Datenbank der ZT Datenforum eGen unter
www.immonetzt.at herangezogen.

Im vorliegenden Bewertungsfall liegt die jdhrliche lineare Verdnderung der Grundstiickspreise
im Vergleichszeitraum 2020 bis 2024 bei + 1,26 %.

(Die Kennzahlen werden aus den Berechnungen (Regressionsanalysen) tiber den aktuellen
Datenbestand von immonet.ZT der letzten 5 Jahre zum Stichtag gewonnen.).

lineare Valorisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichsliegenschaften - Bauland
Grlf.nd- Verkaufs- Bew.ertungs- Valor.isierungs- Wertzuwachs Wertzuw.achs Verkaufpreis valorisie rte.r
stiick datum stichtag zeitraum pro Jahr effektiv Verkaufpreis
21.07.2025 in Jahren 1,26% linear €/ m? €/ m?

VGL 1 01.06.2022 21.07.2025 3,14 1,26% 3,96% €121,01 € 125,80
VGL 2 19.03.2020 21.07.2025 5,34 1,26% 6,73% € 85,57 €91,32
VGL 3 01.06.2022 21.07.2025 3,14 1,26% 3,96% € 150,00 € 155,93
VGL 4 23.08.2023 21.07.2025 1,91 1,26% 2,41% € 100,00 €102,41
VGL 5 18.05.2021 21.07.2025 4,18 1,26% 5,27% € 75,00 €78,95
VGL 6 29.09.2022 21.07.2025 2,81 1,26% 3,54% €117,96 €122,13
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4.2.1.4.) Harmonisierung der Vergleichsliegenschaften

Im Rahmen des Vergleichswertverfahren sind die abweichenden Eigenschaften und Merkmale
der Vergleichsliegenschaften im Verhéltnis zur Bewertungsliegenschaft durch geeignete Zu-
und Abschldge im Rahmen des qualitativen Preisvergleichs zu beriicksichtigen.

Harmonisierung der Verkaufspreise der selektierten Vergleichsliegenschaften

Flichenwidmung Bebauungsdichte GroéRe Topographie
Zu- und Abschlage Zu - und Abschldge Zu- und Abschlige Zu- und Abschlage

BWL KG 0,5-2,5 1497 eben

VGL 1 WR 5,00% 0,3-0,8 10,00% 5573 5,00% eben 0,00%
VGL 2 WR 5,00% 0,2-0,8 10,00% 970 0,00% eben 0,00%
VGL 3 KG 0,00% 0,5-25 0,00% 994 0,00% eben 0,00%
VGL 4 WR 5,00% 0,2-0,6 10,00% 706 0,00% eben 0,00%
VGL 5 WA 5,00% 0,2-0,6 10,00% 6766 5,00% Hanglage 10,00%
VGL 6 WA 5,00% 0,3-1,0 10,00% 763 0,00% eben 0,00%

4.2.1.5.) Gesamtwertberechnung Bodenwert je m*

Vergleichswertberechnung - unbelasteter Bodenwert

Bewertungsliegenschaften gemeinsame Ermittlung Bodenwert / m?
Bewertungsstichtag 21.07.2025
Valorisierung Bauland pro Jahr in Prozent 1,26%

Bewertung Bauland
Valorisierung Bauland VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6
Verkaufspreise Bauland in € / m? €121,01 €85,57| €150,00f €100,00 €75,00f €117,96
Valorisierungin % (gerundet) 3,96% 6,73% 3,96% 2,41% 5,27% 3,54%
Valorisierte Verkaufspreise Bauland in € / m? € 125,80 €91,32| €155,93| €10241 €7895| €122,13
Harmonisierung der VGL - Bauland VGL 1 VGL 2 VGL 3 VGL 4 VGL 5 VGL 6
Flachenwidmung 5,00% 5,00% 0,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Bebauungsdichte 10,00% 10,00% 0,00% 10,00% 10,00% 10,00%
GroRe 5,00% 0,00% 0,00% 0,00% 5,00% 0,00%
Topographie 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 10,00% 0,00%
Harmonisierung in % gesamt 20,00% 15,00% 0,00% 15,00% 30,00% 15,00%
Valorisierte und Harmonisierte VK in € / m? €150,96( €105,02( €155,93 €117,77| €102,64( €14045
Anzahl der Vergleichsliegenschaften 6 Vergleichsliegenschaften
aritmethischer Mittelwert der VK - Preise €128,79
Ausreissertest - Bereichsgrenze in % plus bis minus 35 % Bereichsgrenze
obere Bereichsgrenze in € /m? €173,87
untere Bereichsgrenze in € / m? €83,72
VK - Preise innerhalb der Bereichsgrenze in € €150,96| €105,02| €155,93( €117,77| €102,64( €140,45
Anzahle der berechnungsrelevanten VGL 6 Vergleichsliegenschaften
aritmethischer MW Bauland € / m? € 128,79
MW Bauland gerundet € / m? € 130,00
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4.2.1.6.) Bodenwert EZ 298, KG 60020 Hafendorf; GSt.Nr.: 157/66, .514, .743

Vergleichswertberechnung - unbelasteter Bodenwert

Bewertungsliegenschaften

EZ 298, KG 60020 Hafendorf, GSt.Nr.: 157/66, .514,.743

Grundsticksflache BWLin m? gesamt

411

Bewertungsstichtag

21.07.2025

Bewertung Bauland

MW Bauland gerundet € / m? € 130,00
Bewertung Bauland GroRe in m? 411
Bodenwert Bauland gesamt €53 430,00
Bodenwert Bauland gesamt gerundet €53 500,00

4.2.1.7.) Bodenwert EZ 845, KG 60020 Hafendorf, GSt.Nr.: .744

Vergleichswertberechnung - unbelasteter Bodenwert

Bewertungsliegenschaften

EZ 2845, KG 60020 Hafendorf, GSt.Nr.: .744

Grundstlcksflache BWLin m? gesamt

1086

Bewertungsstichtag

21.07.2025

Bewertung Bauland

MW Bauland gerundet € / m?

€ 130,00

Bewertung Bauland GroRe in m?

1086

Bodenwert Bauland gesamt

€ 141 180,00

Bodenwert Bauland gesamt gerundet

€ 141 000,00
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4.2.2.) Berechnung Bauwert

4.2.2.1.) Neuherstellungskosten Wohngebéude

Die Herstellungskosten werden auf Basis der Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2024 des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen
Osterreichs, Heft 3/2024, Seiten 149ff, ermittelt.

Die Herstellungskosten beinhalten folgende Berechnungspositionen:

Bauwerks- Bau- Herstellungs- Ermichtungs- Gesamt-
kosten kosten kosten kosten kosten
Baugliederung Abk. BWK BAK HK ERK GEK

0 | Grund GRD
1 Aufschlieung AUF
2 Bauwerk - Rohbau BWR
3 Bauwerk - Technik BWT
4 Bauwerk - Ausbau BWA
5 Einrichtung EIR

6 AuBenanlagen AAN
7 Planungsleistungen PLL

8 Projektnebenleistungen PNL
9 Reserven RES

(Quelle: Informationsblatt Herstellungskosten, vom 13.09.2022)

Ansatzpunkt sind die Herstellungskosten fiir mehrgeschoflige Wohngebdude fiir das
Bundesland Steiermark, wobei die Herstellungskosten pro m*> Wohnnutzflache inklusive USt.
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland den Ansatz bilden. Bei der Bewertung ist von einer
einfachen Ausstattung auszugehen, wobei sich unter Interpolation mit dem Faktor 0,9 der
einfachen Ausstattung, Herstellungskosten von € 2.430, -- je m?* Wohnnutzflache (inkl. 20 %
USt) den Ansatz bilden.

| Berechnung der Herstellungskosten 2025 - Wohngebaude

Interpolation Herstellungskosten fiir Steiermark - Raumhéhe von 2,50 m - 2,70 m

Ausstattung Bewertung Faktor Wert in €
normale Ausstattung - unter 1,00 bis 1,50 1 100,00% €2700,00
Zwischenstufe normal - gehoben 0 0,00%

gehobene Ausstattung - 1,51 bis 2,50 2 0,00% €3200,00
Zwischenstufe gehoben - hochwertig 0 0,00%

hochwertige Ausstattung - 2,51 bis 3,00 3 0,00% €3 700,00
Bewertung Ausstattung normal

Herstellungskosten in € / m? WNF €2700,00
Interpolationsfaktor zu Ausstattung - normal 0,90

Abzug in € / m? -€ 270,00
Interpolierte Herstellungskosten fiir Steiermark brutto €2430,00
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Diese Herstellungskosten sind mit einem Faktor von 0,8 von der Wohnnutzfliche auf
Bruttogrundflache umzurechnen.

Umrechnungsfaktor Wohnnutzflache - Bruttogrundflache

Wohnnutzflache Faktor 1 €2 430,00
Bruttogrundflache Faktor 0,8 €1 944,00
interpolierte Herstellungskosten Basis Bruttogrundflache €1 944,00

Diese sind sodann mit dem Baupreisindex fiir Wohn- und Siedlungsbau zu indexieren, sowie
ein Zuschlag fiir Kleinbauwerke (bis maximal 30%), eine Gebietsabschlag fiir ldandliche
Gebiete (Steiermark bis -15%), zu erginzen.

| Indexierung Herstellungskosten - Baupreisindex fiir Wohn- und Siedlungsbau

Interpolierte Herstellungskosten fiir Steiermark €1944,00
Ausgangsbasis BPI - 1. Quartal 2024 135,6 100,0%

Vergleichsindex BPI - 2. Quartal 2025 136,4 1,06%

Indexsteigerung in % 0,6% €11,66
Indexierte Herstellungskosten brutto €1 955,66
Zuschlag fur Kleinbauwerke - Empfehlung SV bis 30 % 0,00% €0,00
Indexierte Herstellungskosten inkl. Zuschlag Kleinbauwerke €1 955,66
Abschlag fur landliche Gebiete Stmk. - bis -15% 0,00% €0,00
Indexierte Herstellungskosten abzgl. Gebietsabschlag €1 955,66
Herstellungskosten inkl. Zu- und Abschlége - € / m? brutto gerundet €1 960,00

Es ist zum Bewertungszeitpunkt von Herstellungskosten in der Hohe von gerundet

€ 1.960, --
je m? Bruttogrundfliche auszugehen und werden diese der Bewertung zugrunde gelegt.
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4.2.2.2.) Neuherstellungskosten Gewerbeobjekte / Werkhallen

Die Herstellungskosten werden auf Basis der Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2024 des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstéindigen
Osterreichs, Heft 3/2024, Seiten 149ff, ermittelt.

Ansatzpunkt sind die Herstellungskosten fiir Lagerhallen, wobei die Herstellungskosten pro m?
Bruttogrundfliche exklusive USt. nach Ausstattungsqualitit den Ansatz bilden. Bei der
Bewertung ist von einer einfachen Ausstattung auszugehen, wodurch Herstellungskosten von
€ 800, -- je m? Bruttogrundfliache (exkl. 20 % USt) den Ansatz bilden.

Berechnung der Herstellungskosten 2025 - Werkhallen

Herstellungskosten gewerbliche und industrielle Gebaude - Metallindustrie

Ausstattung Bewertung Faktor Wert in €
normale Ausstattung 1 100,00% € 800,00
Zwischenstufe normal - gehoben 0 0,00%

gehobene Ausstattung - 1,51 bis 2,50 2 0,00% €1 100,00
Zwischenstufe gehoben - hochwertig 0 0,00%

hochwertige Ausstattung - 2,51 bis 3,00 3 0,00% €1500,00
Interpolierte Herstellungskosten netto € 800,00

Fiir das Sachwertverfahren bzw. der einheitlichen Bewertung, sind die Herstellungskosten mit
der gesetzlichen Umsatzsteuer von 20% auszuweisen.

Bruttogrundflache zzgl 20% USt

Herstellungskosten netto € 800,00
Mehrwertsteuer / Umsatzsteuer 20,00% €160,00
interpolierte Herstellungskosten Basis Bruttogrundflache € 960,00

Diese sind sodann mit dem Baupreisindex fiir Hochbau zu indexieren.

Indexierung Herstellungskosten - Baupreisindex fiir Hochbau

Interpolierte Herstellungskosten € 960,00
Ausgangsbasis BPI - 1. Quartal 2024 136,9 100,0%
Vergleichsindex BPI - 2. Quartal 2025 137,8 100,07%
Indexsteigerung in % 0,7% €6,72
Indexierte Herstellungskosten brutto € 966,72
Herstellungskosten inkl. Zu- und Abschlige - € / m? brutto gerundet € 975,00

Es ist zum Bewertungszeitpunkt von Herstellungskosten in der Hohe von gerundet
€975, --
je m? Bruttogrundfliche auszugehen und werden diese der Bewertung zugrunde gelegt.
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4.2.2.3.) Berechnung Bauwert Wohngebiude Wiener Strafle 88

Die Herstellungskosten werden auf Basis der Bruttogrundfliche je Stockwerk unter
Beriicksichtigung der Raumhohe — Basis Planunterlagen - ermittelt. Fiir die Herstellungskosten
des Kellers wird auf Basis der Ausstattung und Ausfiihrung zur Flichenberechnung ein
Abschlag von 80 % der Herstellungskosten in Ansatz gebracht.

Fiir das DachgeschoB, welches sich im Zeitpunkt der Befundaufnahme im Rohbau befindet und
keinen wirtschaftlichen Wert darstellt, erfolgt keine gesonderte Ausweisung.

Bauwertberechnung - Wiener Stral3e 88 - Wohngebaude

Indexierte Herstellungskosten gerundet €1 960,00
Referenzraumhohe - 2,50 m bis 2,70 m Raumhohe Ab-/Zuschlag Betragin €
Keller 2,25 -10,00% €1764,00
Erdgeschol} 2,90 7,50% €2107,00
1. ObergeschoR 2,70 0,00% €1 960,00
DachgeschoR 0,00 0,00% €0,00
Berechnung Herstellungskosten Fliche in m? Ab-/Zuschlag

Keller 341,38 -80,00% €120 438,86
Erdgeschol’ 341,38 0,00% €719 287,66
1. Obergeschol’ 299,68 0,00% €587 372,80
DachgeschoR 0,00 0,00% €0,00
Herstellungskosten Wohnhaus inkl. USt. €1427 099,32

Fiir die AuBBenanlagen — Verkehrsfliche - werden 1 % der Herstellungskosten (vgl. Kranewitter
,Liegenschaftsbewertung®, 7. Auflage, S 83) in Ansatz gebracht.

AuBenanlagen 2 - 12 % der Herstellungskosten

Herstellungskosten / Bauwert Wohnhaus €1427099,32
AuBenanlagen 1,00% €14 270,99
Herstellungskosten Wohnhaus inkl. AuBenanlagen €1 441 370,32

Die fiir den Bewertungsstichtag ermittelten Herstellungskosten sind der Alterswertminderung
zu unterziehen.

Das Wohnhaus wurde in seiner gegenwertigen Form 1959 beniitzungsbewilligt. Zwar wurden
immer wieder Modernisierungen durchgefiihrt, doch ergibt sich auf Basis des derzeitigen
Bauzustandes, insbesondere des 1. Obergeschofes, fiir den fertigenden Sachverstéindigen eine
geringe wirtschaftliche Restnutzungsdauer - jener Zeitraum, in der das Gebdude zu den
herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein
wirtschaftlich nutzbar ist - von 5 Jahren. Die {ibliche Gesamtnutzungsdauer wird in der Literatur
(vgl.: Seiser & Seiser ,,Die Nutzungsdauer®, 1. Auflage 2020, Seite 53) fiir Wohnhduser und
gemischt genutzte Gebdude mit 40 - 70 Jahren angefiihrt. Ausgehend von einer
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Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren, errechnet sich bei einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 5 Jahren ein fiktives Alter des Gebdudes von 65 Jahren, wodurch sich
ein fiktives Baujahr von 1960 ergibt.

Alterswertminderung linear

Ubliche GND - Wohnhauser und gemischt genutzte Gebdude 40 - 70 Jahre
Ubliche GND - Annahme 100,00% 70 lJahre

Bewertungsjahr 2025
Baujahr der baulichen Anlage - fiktiv 1960
Alter der baulichen Anlage 65 Jahre

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage 5 Jahre

Alterswertminderung in % - linear -92,86%
Alterswertminderung in € -€ 1338 415,29
Herstellungskosten Wohnhaus inkl. USt. €1441 370,32
Alterswertminderung in € -€ 1338 415,29
Bauwert der baulichen Anlage inkl. USt €102 955,02
Bauwert der baulichen Anlage inkl. USt gerundet €103 000,00

Fiir das Wohnhaus ist zum Bewertungsstichtag von einem Bauwert in der Héhe von
€ 103.000,00 auszugehen.
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4.2.2.4.) Berechnung Bauwert - Gewerbeobjekt

Die Herstellungskosten werden auf Basis der Bruttogrundfliche ermittelt. Fiir die
Herstellungskosten des Flugdaches wird auf Basis der Ausstattung und Ausfithrung zur
Flachenberechnung ein Abschlag von 50 % der Herstellungskosten in Ansatz gebracht.

Bauwertberechnung - Wiener StraRe 88 - Gewerbeobjekt / Werkhalle

Indexierte Herstellungskosten gerundet € 975,00
Referenzraumhohe - 2,50 m bis 2,70 m Flache Ab-/Zuschlag Betragin €

Keller 52,00 0,00% €50 700,00
Werkhallen und Lager 545,92 0,00% €532 272,00
Flugdach 60,00 -50,00% €29 250,00
Herstellungskosten Wohnhaus inkl. USt. €612 222,00

Die fiir den Bewertungsstichtag ermittelten Herstellungskosten sind der Alterswertminderung
zu unterziehen.

Das Gewerbeobjekt wurde in mehreren Bauabschnitten errichtet. Grundsétzlich ist die
Alterswertminderung fiir jedes einzelne Gebdude zu berechnen. Die Gebdudeteile stellen
jedoch eine wirtschaftliche Einheit dar und ist in der Bewertung von einem gemeinsamen
Schicksal auszugehen, weshalb eine gemeinsame Alterswertminderung unterstellt wird. Die
ibliche Gesamtnutzungsdauer wird in der Literatur (vgl.: Seiser & Seiser ,,Die Nutzungsdauer®,
1. Auflage 2020, Seite 53) fiir Gewerbe- und Industriegebdude mit 30 - 50 Jahren angefiihrt.
Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren, errechnet sich bei einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 10 Jahren ein fiktives Alter des Gebdudes von 40
Jahren, wodurch sich ein fiktives Baujahr von 1985 ergibt.

Alterswertminderung linear

Ubliche GND - Gewerbe- und Industriegebadude 30-50 Jahre
Ubliche GND - Annahme 100,00% 50 lJahre

Bewertungsjahr 2025
Baujahr der baulichen Anlage - fiktiv 1985
Alter der baulichen Anlage 40 Jahre

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage 10 Jahre

Alterswertminderung in % - linear -80,00%
Alterswertminderung in € -€ 489 777,60
Herstellungskosten Gewerbeliegenschaft inkl. USt. €612 222,00
Alterswertminderung in € -€ 489 777,60
Bauwert der baulichen Anlage inkl. USt €122 444,40
Bauwert der baulichen Anlage inkl. USt gerundet € 122 500,00

Fiir das Gewerbeobjekt ist zum Bewertungsstichtag von einem Bauwert in der Hohe von
€ 122.500,00
auszugehen.
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S5.) VERKEHRSWERT

Gemil § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 ist aus dem Ergebnis eines dem Stand
der Technik entsprechenden Wertermittlungsverfahrens, der Liegenschaftswert vor dem
Hintergrund der herrschenden Marktverhiltnisse kritisch zu wiirdigen und der Verkehrswert
unter Beriicksichtigung der Verhéltnisse im redlichen Geschiftsverkehr (Marktsituation)
abzuleiten.

5.1.) Gemeinsamer Verkehrswert EZ 298 und EZ 845, KG 60020 Hafendorf

Entscheidend fiir die Preisbildung bei Immobilien sind die herrschenden Marktverhéltnisse,
wobei zum Bewertungszeitpunkt durch die bestehende restriktive Kreditvergabe und der
allgemeinen Verunsicherung am Immobilienmarkt bzw. Verunsicherung insbesondere in der
Bewertung on gemischt genutzten Liegenschaften von einem Abschlag von zumindest 20 %
hinsichtlich des Sachwertes im Verhéltnis zum Verkehrswert auszugehen ist.

Verkehrswert ‘
Bewertungsstichtag: 21.07.2025
Bodenwert - EZ 298, KG 60020 Hafendorf (gerundet) €53 500,00
Bauwert - Wohnhaus Wiener Stra3e 88, 8605 Kapfenberg (gerundet) € 103 000,00
Bodenwert - EZ 845, KG 60020 Hafendorf (gerundet) € 141 000,00
Bauwert - Gewerbeobjekte (gerundet) €122 500,00
Sachwert der baulichen Anlagen €420 000,00
Marktanpassung (- 20,00 %) -€ 84 000,00
Verkehrswert Gesamtliegenschaft zum 21.07.2025 €336 000,00
Verkehrswert Gesamtliegenschaft zum 21.07.2025 (gerundet) €336 000,00

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei der konkreten Verwertung nicht der volle
ermittelte Verkehrswert bzw. auch ein hoherer Verkaufspreis erzielt werden kann. Dieses
spekulative Element ist jedoch im Zuge der Liegenschaftsbewertung nicht zu berticksichtigen.
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5.2.) Verkehrswert EZ 298, KG 60020 Hafendorf

Fiir die Einzelliegenschaft EZ 298, KG 60020 Hafendorf, ist vor dem Gesichtspunkt eines
gemischt genutzten Gebdudes von einer Marktanpassung in der Héhe von -10% bei einer
Einzelverwertung auszugehen.

| Verkehrswert EZ 298, KG 60020 Hafendorf J
Bewertungsstichtag: 21.07.2025
Bodenwert - EZ 298, KG 60020 Hafendorf (gerundet) € 53 500,00
Bauwert - Wohnhaus Wiener StraRe 88, 8605 Kapfenberg (gerundet) €103 000,00
Sachwert der baulichen Anlagen € 156 500,00
Marktanpassung (- 10,00 %) -€ 15 650,00
Verkehrswert Gesamtliegenschaft zum 21.07.2025 € 140 850,00
Verkehrswert Gesamtliegenschaft zum 21.07.2025 (gerundet) € 141 000,00

5.3.) Verkehrswert EZ 845, KG 60020 Hafendorf

Fiir die Einzelliegenschaft EZ 845, KG 60020 Hafendorf, ist vor dem Gesichtspunkt der
unsicheren wirtschaftlichen Lage von einer gerechtfertigten Marktanpassung von — 25 % beli
einer Einzelverwertung auszugehen.

[ Verkehrswert EZ 845, KG 60020 Hafendorf ]
Bewertungsstichtag: 21.07.2025
Bodenwert - EZ 845, KG 60020 Hafendorf (gerundet) € 141 000,00
Bauwert - Gewerbeobjekte (gerundet) €122 500,00
Sachwert der baulichen Anlagen € 263 500,00
Marktanpassung (- 25,00 %) -€ 65 875,00
Verkehrswert Gesamtliegenschaft zum 21.07.2025 €197 625,00
Verkehrswert Gesamtliegenschaft zum 21.07.2025 (gerundet) €197 500,00

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

St. Marein, am 11.August 2025
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6.) Beilagen

6.1.) Fotodokumentation vom 21.07.2025

6.1.1.) EZ 298, KG 60020 Hafendorf

Bild 1: Ubersichtsbild

Bild 3: Ansicht Nordseite mit Aufstockung DG

Bild 5: Ansicht Nordseite — Eingang Geschiftslokal 1

Bild 6: Ansicht Siidseite
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Bild 7: Geschiiftslokal 2 - Innenaufnahme Bild 8: Geschiiftslokal 2 — Innenaufnahme

Bild 10

Bild 11: Geschiftslokal 2 — Innenaufnahme Bild 12: Gzirage - KG
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Bild 13: Stiegenaufgang_ — Stiege 1

Bild 14: Wohnung EG

Bild 15: Wohnung EG

Bild 16: Wohnung EG

Bild 17: Wohnung 1. OG - Stiege 1

Bild 18: Wohnung 1. OG - Stiege 1
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Bild 19: Wohnung 1. OG - Stiege 1

Bild 20: Wohnung 1. OG - Stiege 1

Bild 21: Wohnung 1. OG - Stiege 1

Bild 22: Wohnung 1. OG - Stiege 1

Bild 24: Keller — Stiege 1
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Bild 26: Wohnung 1. OG - Stiege 2

Bild 27: Wohnung 1. OG - Stiege 2

Bild 28: Wohnung 1. OG — Stiege 2

Bild 29: Wohnung 1. OG - Stiege 2

Bild 30: Wohnung 1. OG — Stiege 2
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L
Bild 31: Wohnung 1. OG — Stiege 2 (Abbrucharbeiten) | Bild 32: Wohnung 1. OG — Stiege 2 (Abbrucharbeiten)

Bild 34: Stiegenaufgang Dachgeschof}

Bild 35: Dachgeschof} - Rohbau Bild 36: Dachgeschof} - Rohbau
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Bild 37: Dachgeschofl Rohbau

Bild 38: Dachgeschofl Rohbau

Bild 40: Keller — Stiege 2

Bild 41: Keller — Stiege 2 (zu Gewerbeobjekt gehorend)

Bild 42: Keller — Stiege 2 (zu Gewerbeobjekt gehorend)
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6.1.2.) EZ 845, KG 60020 Hafendorf

Bild 44: Ubersichtsbild Siidseite

Bild 43: Ubersichtsbild mit Zufahrt o

Bild 45: Siidseite

Bild 47: Gewerbeobjekt - Flugdach Bild 48: Gewerbeobjekt — Einfahrt Halle Westseite
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Bild 49: Gewerbeobjekt — Einfahrt Halle Ostseite

Bild 50: Gewerbeobjekt - Biiroraum

Bild 51: Gewerbeobjekt - Biiroraum

Bild 53: Gewerbeobjekt — Halle Ostseite
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Bild 56: Gewerbeobjekt - Belegschaftriume

Bild 57: Gewerbeobjekt - Kellerriume

Bild 58: Gewerbeobjekt — Halle Westseite

Bild 59: Gewerbeobjekt — Halle Westseite

Bild 60: Lagerraum Siidseite
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