Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger f£. Immobilien

9 E 36/24a
An das
Bezirksgericht Leoben
Dr. Hanns GroR3-Straflle 7
8700 Leoben

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Leoben-Bruck eGen
Grazerstral3e 63
8605 Kapfenberg

vertreten durch: Mag. Karin Leitner
Rechtsanwaltin
Muhltaler Stral3e 29
8700 Leoben

Verpflichtete Partei: Ivana Mehonic
geb. 16.07.1982
Seegrabenstralle 6b
8700 Leoben

wegen: € 34.000,- samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften und Fahrnisexekution und
Forderungsexekution)

Bewertungsstichtag: 17.03.2025, Tag der Befundaufnahme

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Leoben vom 20.02.2025, 9 E 36/24a, wurde ich als
Sachverstandiger in der o.a. Zwangsversteigerungssache bestellt und beauftragt, ein
Gutachten tber die Verkehrswerte von:

BLNR 1  1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstral3e 6b.

BLNR 44  Wohnungseigentum an PKW 11  2/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12

BLNR 116  Wohnungseigentum an G 7 9/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12

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




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 20.02.2025 des Bezirksgerichtes Leoben
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNR 1  1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstral3e 6b.

BLNR 44  Wohnungseigentum an PKW 11  2/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstral3e 12

BLNR 116  Wohnungseigentum an G 7 9/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12

1.3. Schéatzungsstichtag:

ist der 17.03.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme am 17.03.2025 unter Anwesenheit von:
Herr Wolkenstein, Gerichtsvollzieher

Schlosser

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

PwpnpPR

1.5.2. Grundbuchausztige vom 09.01.2025
1.5.3. Wohnungseigentumsvertrag vom 23.03.1999

1.5.4. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 23.03.1999




1.5.5. Nutzwertgutachten vom 23.04.1999

1.5.6. Schreiben der Stadt Leoben ,Benltzungs-Wohnhaus Seegrabenstralie 6b"
vom 23.11.2022

1.5.7. Fertigstellungsanzeige vom 03.01.2022
1.5.8. Bescheinigung vom 31.12.2021

1.5.9. Elektroattest vom 21.09.2021

1.5.10. Abgasbefund vom 16.11.2022
1.5.11. Bescheid ,Baubewilligung“ vom 13.05.1998
1.5.12. Fotos

Bestandsverhaltnisse

BLNR1 1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralie 6b.

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 17.03.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob das bewertungsgegenstandliche Reihenhaus vermietet ist. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

BLNR 44  Wohnungseigentum an PKW 11  2/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralie 12

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 17.03.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob der bewertungsgegenstandliche PKW Stellplatz 11 vermietet ist. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

BLNR 116  Wohnungseigentum an G 7 9/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralie 12

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 17.03.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandliche Garage 7 vermietet ist. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.




Energieausweis:

Ob ein Energieausweis fur die Liegenschaft vorhanden ist, konnte bei der
Befundaufnahme am 17.03.2025 nicht eruiert werden.

Hausverwaltung

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft eines Nachbars von Frau Ivana Mehonic,
Verpflichtete Partei, betreffend der im Wohnungseigentums stehenden Garagen und
PKW-Stellplatze keine Hausverwaltung bestellt wurde.

Rickstande

BLNR1  1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralie 6b.

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Leoben vom 28.05.2025 ist ein Ruckstand von
€ 1.323,82 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vorhanden.

Gemal schriftlicher Information der Stadtwerke Leoben ist kein Riickstand
betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vorhanden.




Kontoblatt der Stadtgemeinde Leoben vom 28.05.2025
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchausziige vom 09.01.2025

BLNR1 1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralie 6b.

EATASTRALGEMEINDE 60315 Judendorf EINLAGEZAHL 563

BEZIRKSGERICHT Leoben

e e R b b U SR e EEETETETES

Letzte TZ

Plombe 315

Plombe 16
ordnung BGB1l. I1I, 143/2012 am 07.05.2012

.......... F.‘l ERTRRR RN AR AR AR N A AR T A AR AR AR A ANAAANAAAN AN
FLACHE GST-ADRESSE
; GST-Flé&che o 158

Bauf 10) 65

Bauf. (20) 3

Gidrten (10) 56 Seegrabenstrafe 6b
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufllichen (Gebiude)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebidudenebenflichen)

Girten(1l0): Girten (Garten)

2.1.1. Gutsbhestand:

ARTP AN R R RTANNRNRN AN AANNS LAV A AN A A h B AARE TR AANRT A RARN R AR AN R R RAAA R A A AN
1 ANTEIL: 1/1
Ivana Mehonicé

16 ADR: SeegrabenstrafBe &b, Leoben 8700

d 3117/2015 TM RANG 1378/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht

2.1.2. Eigentumsverhéaltnisse:

1/1 Anteil Ilvana Mehonic
2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. A2 -Blatt:

AR AN ENE RS R AR AR AR AT ERERRERN TN NN A2 Wwerkrdrbhehaxhrhht kv kA thehonbebobertrs

2 a 538/2007 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren an EZ 536

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die im A2-Blatt angefihrte
Grunddienstbarkeit nicht wertbeeinflussend ist.




2.3. Grundsticksausmale:

Grundbuch 60315 Judendorf, EZ 563, BG Leoben

FTANAR AR EERAR A EARANRANN R AN NS AR A Al FHETXANERTAN N RN N R A A AR e rh e AR TAANRERAN N AN

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
605/11 G GST-Fliche » 158
Bauf. (10} 65
Bauf. (20) 37
Garten(10) 56 Seegrabenstrafe 6b
Legende:

G: Grundstlick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf.(10): Baurflichen (Gebdude)

Bauf. (20} : Bauflichen (Gebiudenebenflichen)
Girten(l0): Girten (Girten)

2.4. C - Blatt:

EARNERNNNN S S DA DS AN AN NS RN NN T AN AT TR RRRTR (O AR AR AR N TR AR AN A NN R AN N RANN SRS O NN S e A N e

1 a 3336/1960 3890/1998 504/2000
DIENSTBARKEIT Rohrleitung aur
GaL 605/11 gem Vereinbarung 1959-02-27
fiir Steirische Ferngas-Gesellschaft mbH
b 353372001 Obertragung der Eintragung(en) aus EZ 53§
3338/1960 3890/1998 504/2000
DIENSTBARKEIT Rohrleltung auf Gst 605/11 fir
Steirische Ferngas-Gesellschaft mbH
b 3533/2001 Obertragung der Eintragung (en) aus EZ 536

n
W

3 a 3117/2015% Prandurkunde 2015-06-05
FEANDRECHT H8chstbetrag EUR 150.000, 00
fir Raiffeisenbank Lecben—-Bruck eGen (FN 73487w)
c 3117/201% Simultanhaftung mit EZ 555
d 1551/2024 Klage (LG Leoben, 48 Cg 16/24v)
e geldscht
4 a 491/2017 Pfandurkunde 2017-02-17
PEANDRECHT Hchstbetrag EUR 30.000, —

flir Raiffeisenbank Teoben-Bruck «Gen (FN 73487w)
C 491/2017 Simultan haftende Liegenschaftten
EZ 55%% KG 80315 Judendorf C-LNR 25
EZ 562 KG 60315 Judendorf C-LNR 4
5 a 18756/2019 Pfandurkunde 2019-06-05

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 30.000, ~-
fiir Raiffeisenbank Leoben-Bruck eGen (FN 73487w)

c 1676/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 555 KG 60315 Judendorf C-LNR 26
EZ 563 XG 60315 Judendorf C-LNR 5

d 1551/2024 Klage (LG Lecben, 48 Cg 16/24v)

e geldscht

& a 2530/2015 Pfandurkunde 2013-09-09

PFANDRECHT HSchstbetrag EUR 70.000,—
fiir Raiffeisenbank Leoben-Bruck eGen (FN 73487w)

c 2530/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 555 KG 60315 Judendorf C—-LNR 27
EZ 563 KG 60315 Judendorf C-LNR 6

d 1551/2024 Klage (LG Leoben, 48 Cg 16/24v)

e geldscht

AR HI“WEIS R R

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LA AR A A R A A SRS E R R R R R N P N N RS R R R R

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die im C-Blatt angefihrten
Dienstbarkeiten nicht wertbeeinflussend sind.



BLNR 44  Wohnungseigentum an PKW 11  2/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralie 12

KATASTRALGEMEINDE 60315 Judendorf EINLAGEZAHL 555
BEZIRKSGERICHT Leoben

AR R R R R R R A e R R R R R R R e R S R R S S R R
Letzte TZ 2377/2024

WOHENUNGSEIGENTUM

S8R = sonstige selbstindige Raumlichkeit

W = ¥Wohnung

G = Garage

KFZ = Uberdachter KFz-Abstellplatz

PKW = PKW-Abstellplatz

Plombe 3150/2024

Einlage umgeschrieben gemdfl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

e S 2 R RS2 R AR R RS R R AR EEE SRS EEEEEE SRS S A: AR R R R E R R EEEEEEEE R R O

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
605/13 G GST-Flache A 1939
Bauf. (10) 484
Sonst (10) 1455 Seegrabenstrafie 12

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)

Sonst (10): Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)

2.4.1. Gutsbhestand:

44 ANTEIL: 2/520
Ivana Mehonic¢
GEB: 1982-07-16 ADR: SeegrabenstraBe 6b, Leoben 8700
e 817/2000 Wohnungseigentum an PKW 11
1 3117/2015 IM RANG 1378/2015 Kaufvertrag 2015-05-21 Eigentumsrecht

2.4.2. Eigentumsverhaltnisse:
2/520 Anteile Ilvana Mehonic
2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.5. A2 - Blatt:

XX AANEX A AR AR AN R RN AN SR AN AR A h A? R A R R e e R R S R S R R R R

1 a geldscht




2.6. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 60315 Judendorf, EZ 555, BG Leoben

2 AR S S RS2 S SRS R RS2SRRSR RS S S Al AR A S S 2 S 2 S S A S SRR RS S S E R R AR R E R R EEE S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
605/13 G GST-Fliche " 1939
Bauf, (10) 484
Sonst (10) 1455 SeegrabenstraBe 12
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiude)
Sonst (10): Sonstige (Stralenverkehrsanlagen)

BLNR 116  Wohnungseigentum an G 7 9/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstral3e 12

KATASTRALGEMEINDE 60315 Judendorf EINLAGEZAHL 555
BEZIRKSGERICHT Leoben

R R AR R R

Letzte TZ 2377/2024

WOHENUNGSEIGENTUM

SSR = sonstige selhsti#ndige Raumlichkeit

W = ¥Wohnung

G = Garage

KFZ = {berdachter KFZ-Abstellplatz

PKW = PKW-Abstellplatz

Plombe 3150/2024

Einlage umgeschrieben gemdfl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

e S 2 R RS2 R AR R RS R R AR EEE SRS EEEEEE R RS S E A: AR R R R E R R EEREEEEE R EEEEEE R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
605/13 G GST-Flache A 1939
Bauf. (10) 484
Sonst (10) 1455 Seegrabenstrafle 12

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Baufldchen (Geb3dude)

Sonst (10): Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)

2.6.1. Gutshestand:

116 ANTEIL: 9/520
Ivana Mehcnic
GEB: 1982-07-16 ADR: Seegrabenstrafie 6 b, Leoben 8700
a B817/2000 Wohnungseigentum an G 7
b 1606/2019 IM RANG 3830/2018 Kaufvertrag 2018-03-11 Eigentumsrecht




2.6.2. Eigentumsverhaltnisse:
9/520 Anteile lvana Mehonic
2.1.5 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.7. A2 -Blatt:

EXAKAEX I A AT I AN R RNSEAANE LA AR R A kNI hAE AD EhAdhA A A AT AA bR A A A rhh bt dh bbb hhdd

1 a geldscht

2.8. Grundsticksausmale:

Grundbuch 60315 Judendorf, EZ 555, BG Leoben

LA A A S S A S S S SRS R S22 AR R R R R EE S S S Al A R A A 2 S S S R RS SR SRS EEEEER R R RS SN EEE S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
605/13 G GST-Fliche . 1539
Bauf. (10) 484
Sonst (10) 1455 SeegrabenstraBe 12

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebiude)

Sonst (10): Sonstige (Stralenverkehrsanlagen)

10




2.9. Lage:

BLNR 1

1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 6b.
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Abbildung 3:
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Abbildung 5:
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Bildungseinrichtungen sind in mittelbarer Umgebung vorhanden.
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BLNR 44  Wohnungseigentum an PKW 11  2/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstral3e 12

BLNR 116  Wohnungseigentum an G 7 9/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12

Abbildung 1:
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Abbildung 3 — GST — Nr. 605/13:
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2.10.0bjektbeschreibung:

BLNR1  1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 6b.

Mittel - Reihenhaus

16




17



ECKDATEN

Bezeichnung:

Dachung:

Baubehdrde:

Heizung:

Fenster:

Mittel - Reihenhaus
Harte Dachung

Schreiben der Stadt Leoben ,Benitzungs-Wohnhaus
Seegrabenstralie 6b“ vom 23.11.2022

Fertigstellungsanzeige vom 03.01.2022

Bescheinigung vom 31.12.2021

Elektroattest vom 21.09.2021

Abgasbefund vom 16.11.2022

Bescheid ,Baubewilligung“ vom 13.05.1998

Laut Auskunft eines Nachbars von Frau Ivana Mehonic,
Verpflichtete Partei, erfolgt die Beheizung des
Reihenhauses mittels einer Carbonheizung. Hinzuweisen
ist, dass eine Funktionsiuberprifung der Heizung durch

den Sachverstandigen nicht durchgefihrt wurde.

Kunststofffenster — Aul3enjalousien zum Teil vorhanden

ERDGESCHOSS

Vorraum:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

18



Wohnzimmer:

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen, Kamin

19




Kiiche:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Abstellraum:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

20




WC: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC
Terrasse: Boden mit Platten bedeckt

OBERGESCHOSS

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

21




Badezimmer:

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen, Eckbadewanne,
Dusche, Hange — WC

22




Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

23
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KELLERGESCHOSS

Zimmer: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

25




Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtiiberpriifung der

elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM

E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

26




BLNR 44  Wohnungseigentum an PKW 11  2/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstral3e 12

e PKW - Abstellplatz im freien; Hinzuweisen ist, dass eine genaue Zuordnung
des Abstellplatzes in der Natur nicht gegeben ist (farbliche Markierung sind in
der Natur nicht vorhanden). Diesbezuiglich wird seitens des Sachverstandigen
keine Haftung tbernommen.

BLNR 116  Wohnungseigentum an G 7 9/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12

Garagen Nr. 7 mit Tor
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2.11.Gesamtzustand:

BLNR 1  1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 6b.

Der Gesamtzustand des Reihenhauses ist als durchschnittlich erhalten zu
bezeichnen

BLNR 44  Wohnungseigentum an PKW 11  2/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12

Der Gesamtzustand des PKW-Abstellplatzes 11 ist als durchschnittlich erhalten zu
bezeichnen

BLNR 116  Wohnungseigentum an G 7 9/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12

Der Gesamtzustand der Garage G 7 ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen

2.12.0bjektgroRe:

BLNR 1  1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 6b.

Laut Plan setzt sich die Wohnnutzflache wie folgt zusammen:

Erdgeschoss: ca. 53 m2
Obergeschoss: ca. 51 m?
Wohnnutzflache GESAMT: ca. 104 m2

e Kellergeschoss ca. 55 m2 Nutzflache

Hinzuweisen ist, dass die ObjektgrofRe augenscheinlich durch den Sachverstandigen
kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung durch den Sachverstandigen wurde nicht
durchgefuhrt.
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BLNR 44  Wohnungseigentum an PKW 11  2/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12

Hinzuweisen ist, dass im Nutzwertgutachten vom 23.04.1999 keine
Flachenaufstellung betreffend des bewertungsgegenstandlichen PKW — Stellplatzes
11 angefuhrt wird. Aufgrund des vorhandenen Lageplanes wurde eine Nutzflache
von ca. 11 m2 ermittelt. Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende
Grol3e wird keine Haftung tbernommen.

29




BLNR 116  Wohnungseigentum an G 7 9/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12

Laut Nutzwertgutachten vom 23.04.1999 betragt die Nutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Garage Nr. 7 17,10 m2

Hinzuweisen ist, dass die Objektgrof3e augenscheinlich durch den Sachverstandigen
kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung durch den Sachverstdndigen wurde nicht
durchgefihrt.
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2.13.Plane:

BLNR1 1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 6b.

Erdgeschoss

Obergeschoss

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfugige
Veranderungen durchgefihrt.
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BLNR 44  Wohnungseigentum an PKW 11  2/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12

BLNR 116  Wohnungseigentum an G 7 9/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12
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2.14.Baubehorde:

BLNR1  1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 6b.

Schreiben der Stadt Leoben ,Beniitzungs-Wohnhaus Seeqgrabenstralle 6b“ vom
23.11.2022

AMTSSTUCK l m

Leoben
Stodt

| Recht, Tchermalt und Sozieles
Bau-u,

Fl‘ e Mehonic Erznaraog Joﬁ:;s-osmu 2

Seegrabenstrate 6b . £2-255

8700 Leoben T <43 3043 40152 370 ~
stamgurmandedd

lactmn
wevw lncban at

Hitte = der Antaort du Geschatszan|
mesas Scheoibers anfuhmn

ucamm:mw:mwuw Zaizhan Datian
‘ : 22112022

ieisters der Stadt Leoben vom 1305 1998, GZ: 20 Li 8/1 - 1998,
ung die Errichtung einer Wohnhausaniage. in Leocben,

unaaznovella LGBI. Nr. 2013/87 der § 38 - vormals
. BauG neu gefasst wurde. Die wesentlichste Neusrung der
j mung besteht darin, dass anstelle des Ansuchens um
llungsanzeige" eingefuhrt wurde.

vom 03.012022. eingelangt am 11.01.2022, unter
- Unterlagen (Uberprifungsbefund Rauchfang-
§ 38 Abs. 2 wird von der Baubehorde zur
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AMTSSTUCK P

!

I
gesonderten Kostenbeschold vorgeschrisbn
a9 binnen g\::\ FE

De
I Seaen M vy

NMMM , vereinfachung wird gebeten, diesen Betr

Rgenden Erlagscheines zu entrichten,
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Fertigstellungsanzeige vom 03.01.2022

. STADTAMT LEOBEN
B-W st IR e Referat Einlaufstelle

PLZ/Ort: 8700 Leoben - Judendor.......... Eingel. 11 Jan,
T 68, 29TIEE iRl

-l B'_g' |
& CZ. LoMe 2[4 —2oe2

Datum: 3.1.2022

E (gem. § 38 Abs 1 Stmk BauG) bzw.

O e

Wohnh:
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Hauskanalanlagen und Sammelgruben
erwisde

Wwwmmwrmsnmzusﬂ
BauG) wird gem. § 38 {4) Stmk. BauG um Erteilung der Beniitzungsbewilligung
angesucht. (Bauendbeschau durch Behérde)

Oberpriifungsbefund gemag § 38 Abs 27 2 Stmk BauG Uber die
vorschriftsmaRige Ausfhrung der Rauch- und Abgasfange von Feuerstatien;
Uberprifungsbefund gemaR § 38 Abs 273 Stmk BauG Uber die
vorschriftsmaRigen Elektroinstailationen;

Bescheinigung gemak § 38 Abs 2Z4 Stmk BauG dber die ordnungsgemate
Ausfihrung der Feuerldsch- und Brandmeldeeinrichtungen {ausgenommen
Handfeuerloscher), Brandrauchabsauganlagen, mechanische Laftungsanlagen

‘und CO-Anlagen;

Dichtheitsbescheinigung gemaR § 38 Abs 22 5 Stmk BauG hinsichtlich

Baubehorde ersucht, eine formlosen Bestatigung Gber die
sgemaBe Ausfulhrung und Benitzung des Antragsgegenstandes

n
Hoss Hehouw ¢
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Bescheinigung vom 31.12.2021

STADTAMT LEOBEN
" Referat Einlaufstelle
Pestheinigung ' Eingel, 11 Jan. 2022
:maB § 38 Abs. 2 des Stmk. Baugesetzes
GZ. :

itechniker, zum konzessionierten Baumeister

‘Architekt
DI Michael Kukuvec
Badeggerstrasse 17
| Au8144 Haselsdorf-Tobelbad
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Elektroattest vom 21.09.2021

R B ot e —

—— e ———
. STADTAMT LEOBEN l
' Referat Einlaufsteiie \

Eingel. 11 Jan. ne

Adem Rakovic

Lorberaustr 17

8700 Leoben
office@ar-elekirotechnik.a
Tel :0650/5951553

miT 'Wﬂeﬁb. 8700 Leoben Leoben 21 08 2021

Elektroattest

hen die elektrischen Anlagenteile den Bestimmungen des

naenen elektrotechnischen Verordnungen und Richtlinien




Abgasbefund vom 16.11.2022

4 (,0“’&';{“'}“ .\9&’ %‘\' E

Herr und Frau Leltgeh & Bdhm 06
Senad und Ivana Mchonic Waasenhammergasse 3
Seegrabenstrabie 6b A-8700 Leoben
8700 Leoben Telefon: 0699/ 112 977 52
www leitgeb-boehm.at

office@leitgeb-boehm,at

Abgasfangbefund

Leoben, 16, November 2022
1070006800

,erprﬂfung wurde der bestehende Fertigteilfang auf

| Wohnzimmer
i annluﬁubhlngig / Zuluft Gber Raumverbund

chrpﬂlm Lange {m] | Material
Edelstah]

10 Keramik

Bl kW
Belastung
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Bescheid ,Baubewilligung” vom 13.05.1998

t2dtamt Legpen o

| 8700 Leoben, |3, ivai {338
| Vd 661/6,8,10

Gegenstangd ; Bau-Lind GesmbH -

einer Wohnhausani e Sani
des Alteiles anlage sowie Sanierung

(Errichtung einer Wohnhausanlage mit 12 Wohnungen

Plétzen, Errichtung von 10 Uberdachten Abstellpiatzen
und Errichtung von 10 PKW-Abstellplatzen) -

Seegrabenstrage 6, 8 und 10 - Neubauten

trale 14 - Zubau-Neubau
Seegrabenstrane 12 - Bestand
|
Saubewiliiqung GLEICHSCHRIFT
n e ! C !! ! ! g
Spruch :

oW s 1

188 Ansuchens der Bauwerberin, Bau-Lind GesmbH, 8600 Bruck/Mur,
sse Nr. 6, .1.1988, eingelangt am 16.3.1998, um Genehmigung

ner Wohnhausanlage sowie Sanierung des
 einer Wohnhausanlage mit 12 Wohnungen
, 4, § Wohneinheiten, Um- und Zubau
m Bestandsobjekt,
von 8 PKW-Garagenplatzen,
0 Oberdachten Abstellplatzen und
10 PKW-Abstellplatzen) -
nstralle 6, 8 und 10,
stseitigen Larmschutzwand (Einfriedung),
Baufiihrung nach § 19Z 1 und 3
chen Baugesetzes, LGBI 1985/59,
% Nr. 603/1, Nr. 603/3, Nr. 605,

und Nr. .72/4, EZ 55,
J3TO mmorﬂ s
augesetzes, LGBl 1995/59, die bau-
it dem Genehmigungsvermerk ver-

AT 1

dsunteriagen, die einen wesentiichen
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2.15.Sicherungen:

e Blitzschutz vorhanden

2.16. Allgemeines:

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

Nach Einsicht im Verdchtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundstiicksnummern in diesem nicht verzeichnet sind.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNR1  1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 6b.

BLNR 44  Wohnungseigentum an PKW 11  2/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12

BLNR 116  Wohnungseigentum an G 7 9/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefiihrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.

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

Die gegenstandliche Schéatzung beriicksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:
= die Ergebnisse der Befundaufnahme
= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes
= die allgemeine Lage am Realitdttenmarkt zum  Stichtag der
Gutachtenserstellung
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3.1.1. Sachwert:

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

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

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

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

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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BLNR1  1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstral3e 6b.

Bodenwert

605/11 158 m?

(Ansatz unter Berlicksichtigung der Anschlusskosten und

AufschlieBungsabgaben)

a € 167,00

€ 26 386,00

Bodenwert € 26 386,00

Bauzeitwert Erdgeschoss - Obergeschoss

Baukosten pro m?2 € 2 500,00

Wohnnutzflache ca. 104 m2 € 260 000,00

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 80 Jahre

(Ansatz unter Berilicksichtigung der in den letzten Jahrzenten durchgefiihrten

Sanierungs- bzw. Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes ca. 27 Jahre

(Ansatz unter Beriicksichtigung der Baubewilligung vom Jahr 1998)

Wertminderung in 34% € 88 400,00
€ 171 600,00

Bauzeitwert Kellergeschoss

Baukosten pro mz2 € 700,00

Nutzflache ca. 55 m2 € 38 500,00

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 80 Jahre

(Ansatz unter Beriicksichtigung der in den letzten Jahrzenten durchgefiihrten

Sanierungs- bzw. Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Geb&udes ca. 27 Jahre

(Ansatz unter Berilcksichtigung der Baubewilligung vom Jahr 1998)

Wertminderung in 34% € 13 090,00
€ 25 410,00

Bauzeitwert € 197 010,00

Sachwert

Bodenwert € 26 386,00

Bauzeitwert € 197 010,00
€ 223 396,00

VERKEHRSWERT € 223 396,00

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen
bertucksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der

Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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BLNR 44  Wohnungseigentum an PKW 11  2/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstral3e 12

Bodenwert
Nutzflache ca. 11,00 m2
Grundkostenanteil pro mz € 250,00

€ 2 750,00
anteiliger Bodenwert € 2 750,00
Bauzeitwert nicht gegeben
gebundener Bodenwert € 2 750,00
VERKEHRSWERT € 2 750,00

Gemall 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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BLNR 116  Wohnungseigentum an G 7

9/520 Anteile

an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der

Grundstiicksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstral3e 12

Bodenwert

Nutzflache ca.

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Nutzflache 17,10 m?

lineare Alterwertminderung

gewdhnliche Nutzungsdauer 60 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung des Bauzustandes)
Alter des Gebaudes ca. 27 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung der
Baubewilligung vom Jahr 1998)
Wertminderung in % 45%

Abzlglich Investitionsrickstau € 150,- pro m? Nutzflache
Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

VERKEHRSWERT

Grundkostenanteil pro mz2 € 250,00

€ 4 275,00
€ 4 275,00
€ 800,00
€ 13 680,00
€ 6 156,00
€ 7 524,00
€ 2 565,00
€ 4 959,00
€ 4 275,00
€ 4 959,00
€ 9 234,00
€ 9 234,00

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

keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert, BLNR 1  1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralde 6b. ,
ohne Beriicksichtigung der Rickstande bei der Stadtgemeinde Leoben, zum
Bewertungsstichtag 17.03.2025 betragt gerundet:

EUR 223.000,-
( Euro Zweihundertdreiundzwanzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert, BLNR 1  1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 563, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/11, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralde 6b. ,
mit Berdcksichtigung der Rickstdnde bei der Stadtgemeinde Leoben, zum
Bewertungsstichtag 17.03.2025 betragt gerundet:

EUR 222.000,-
( Euro Zweihundertzweiundzwanzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert, BLNR 44  Wohnungseigentum an PKW 11
2/520 Anteile
an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12,
zum Bewertungsstichtag 17.03.2025 betragt gerundet:

EUR 2.800,-
( Euro Zweitausendachthundert)

Der gerundete Verkehrswert, BLNR 116 =~ Wohnungseigentum an G 7
9/520 Anteile
an der Liegenschaft EZ 555, Grundbuch 60315 Judendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 605/13, mit der Adresse 8700 Leoben, Seegrabenstralle 12,
zum Bewertungsstichtag 17.03.2025 betragt gerundet:

EUR 9.000.-
( Euro Neuntausend )

Wien, am 30.05.2025

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

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

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolde
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auf3eren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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