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11

1.2

13

14

Allgemeine Angaben
Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemafll Auftrag des Bezirksgerichts Murau in der
Exekutionssache Andreas Horitzer und Andrea Hoéritzer, GZ: 11 E 8/23 s, BG Murau, Beschluss
vom 26.03.2024.

Befundaufnahme

Die Befundaufnahme wurde am 13.05.2024 vom allgemein beeideten und gerichtlich

zertifizierten Sachverstandigen Werner Kogler durchgefiihrt.

An der Befundaufnahme haben teilgenommen:
Herr Andreas Horitzer, 1/2 Eigentimer
Frau Andrea Hdéritzer, 1/2-Eigentiimerin

Frau Sylvia Spitzer, Mitarbeiterin SV-Blro

Befundaufnahme: 13.05.2024, 09:00 Uhr — 09:45 Uhr

Liegenschaft / Bewertungsgegenstand / Bewertungsstichtag

Wohnhaus befindlich auf dem Grundstiick Nr. 714/5 mit 827 mz
EZ 167, GB 65315 St. Georgen
8820 Neumarkt in der Steiermark, St. Georgen bei Neumarkt 114

Bewertungsstichtag: 13.05.2024

Eigentimer

Gemal Grundbuchsabfrage:

Andreas Horitzer, geb. 05.08.1970
Andrea Hdritzer, geb. 26.11.1973

je zur Halfte
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2

2.1

Befund

Allgemeines
Ein Energieausweis im Sinne des EAVG konnte fir das Geb&aude nicht erhoben werden.

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

des Gutachtens und eine Anpassung seiner Meinung vor.

Es wird festgehalten, dass lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des
Bewertungsobjektes erfolgte und eine weitergehende bauliche Untersuchung des Gebaudes
oder seiner Teile nicht durchgefihrt wurde. Ein Vorliegen von augenscheinlich nicht
erkennbaren Ausfihrungsmangeln oder Bauschaden kann aus diesem Grund nicht

ausgeschlossen werden.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass Boden- und Geb&audeuntersuchungen uber das
Vorliegen von eventuellen Kontaminationen nicht beauftragt waren und daher auch nicht
durchgefuihrt wurden. Laut Abfrage beim Umweltbundesamt sind die Grundstiicke nicht im
Verdachtsflachenkataster oder im Altlastenatlas verzeichnet. Somit ist der Sachverstandige bei

der Bewertung von einer Altlasten- und Kontaminationsfreiheit ausgegangen.

Verdachtsflachenkataster

Informationen zu...
Ergebnis flr:

Bundesland Steiermark

Bezirk Murau

Gemeinde Meumarkt in der Steiermark
Katastralgemeinde St. Georgen (65315)
Grundsttick 714/5

Information:

Das Grundstick 714/5 in St. Georgen (65315) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: Umweltbundesamt (www. umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/vfka/)
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2.1.1 Unterlagen

Dem Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfigung

gestellt bzw. wurden diese von ihm erhoben:

- Erhebungen im Grundbuch des BG Murau

- Katastralmappe — BEV

- Abfrage Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas

- Einsichtnahme Flachenwidmungsplan

- Erhebungen Baugrundpreise ZT- Datenforum

- Fotodokumentation

- Liegenschaftsbewertungsgesetz

- Besichtigung an Ort und Stelle

- Kranewitter (Liegenschaftsbewertung — 7. Auflage 2017)

- LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2023

- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020

- Sachverstandigen Zeitschrift 3/2023 — Publikation Roland Popp

- Grundbuchsauszug vom 31.03.2024

- Katasterplan vom 01.04.2024

- Erhebungen im Grundbuch des BG Murau

- Erhebungen bei der Marktgemeinde Neumarkt in der Steiermark

- Naturmafiaufnahmen vom 13.05.2024

- Unterlagen aus dem Bauakt

- Baubewilligung fur die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses vom
23.05.1959, ZI. B-153/9-2/59

- Benutzungsbewilligung vom 13.07.1960; ZI. B-164-153/9-60

- Bewilligung fiir den Einbau einer Olfeuerungsanlage vom 23.01.1978

- Baufreistellung fur die Errichtung einer Eingangs- und Terrasseniiberdachung
vom 09.10.2013 — wurde nicht ausgefuhrt

- Verkehrswertgutachten SV Kogler vom 04.11.2021
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2.2 Gutsbestand

2.2.1 Grundbuch

GemalR der Grundbuchabfrage besteht die EZ 167 aus folgendem(n) Grundstiick(en):

RAuszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 65315 S5t. Georgen EINLAGEZAHL 167
BEZIRKSGERICHT Murau

IR R R R R R R R R R R R R R R
Letzte TE 1650/2023

Einlage umgeschrisben gem3l Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

W ke ol ke ke e ke e el e e e e e e e e £."|.1 ke ek ol e el ke e el e el e e e e

GET-HR G BA (HUTZUNG) FLEACHE GST-ADRESSE
714/5 Z5T-FlEche J BZ7
Bauf. (10} g8
Garten(10) 73% ESankt Georgen bei Heumarkt 114
Legends:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiuds)
Giarten(l0): GArten (Gi3rten)

W ke ol ke ke e ke e el e e e e e e e e £."|.2 ke ek ol e el ke e el e el e e e e

.................................... T — ww ok k
' 4 BNTEIL: 1/2 ‘

Andreas HOritzer

GEE: 1%70-08-05 RADR: bei Heumarkt 114, MHeumarkt B820
a 236172006 Kaufwvertrag 2006-11-02 Eigentumsrecht

b 2361/2006 Belastungs- und Verdulerungsverbot

5 BANTEIL: 1/2

Andrea HOritzer

GEE: 1%73-11-26 ADR: 5t. Georgen bei MNeumarkt 114, MHeumarkt B820
a 236172006 Kaufwvertrag 2006-11-02 Eigentumsrecht

\ b 2361/2006 Belastungs- und Verdulerungsverbot ‘
e e e e e e oo
3 auf Anteil B-LNE 4

a 2361/20086
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVEREOT fiir

Hiritzer Andrea geb 1%73-11-2&
b 273872009 VORRANG won LHE 7 wor 3
i auf Anteil B-LMNR 5
a 2361/20086
EELASTUNGS UND YVERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Hiritzer Andreas geb 1%70-08B-05
b 273872009 VORRANG won LHE 7 wor 4
a 2738/200% Ffandurkunds Z008-07-10
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 250.000,
fiilr UniCredit Bank Austria AG (FM 1507l4p)
b 2738/200% VORFANG won LMR 7 wvor 3 4
e B63/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens sishe
C-LHr 11
11 a 663/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

B |

Hereinbringung won wvollstr EUR 258.780, 34 samt

Zinsen u Kosten 1t Beschluss 2023-03-30 fiir

UniCredit Bank Austria AG, FN 15071l4p

{11 E 8/23s)

b 663/2023 Ffandrecht sishe C-Lnr 7
Anmerkungen: Das Grundstiick ist nicht im Grenzkataster verzeichnet; It. GIS Steiermark

(Geoinformationssystem des Landes Steiermark) wird eine Flache von 893 m2
angegeben — eine Neuvermessung erscheint zweckmaRig.

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei; es sind keine bewertungsrelevanten Eintragungen vorhanden.
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2.2.2 Einheitswert

Der Einheitswert wurde nicht erhoben und ist fiir die Bewertung nicht relevant.

2.3 Grundstick

2.3.1 Flachenwidmung / Beschaffenheit / Lage

Das Grundstiick Nr. 714/5 ist im Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Neumarkt als
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,4 ausgewiesen.

Anmerkung:

Der Zusatz der Ausweisung

als SG (Sanierungsgebiet) resultiert
aus einer urspriinglichen
Gefahrenzonenausweisung.

Quelle: GIS Steiermark

SG, 75
Das Grundstick ist trapezformig konfiguriert sowie von Ost nach West terrassenférmig

abfallend bzw. angelegt — siehe nachstehendes Hohenprofil:

Profildarstellung Quelle: GIS Steiermark

Uberhhung 1:1
870 4

—

E

@

]

£ 865
0 5 10 15 20 25 30 35

Horizontale Distanz (m)

Seehbhe westlicher Grenzpunkt ca. 860 m, dstlicher Grenzpunkt rund 867 m.

Es ist mit dem Wohnhaus bebaut. Die Bewertungsliegenschaft raint im Westen an eine
StralRenanlage (6ffentliches Gut) — Uber diese erfolgt ebenso die Zufahrt. Im Norden, Siden

und Osten grenzen jeweils mit Einfamilienh&usern bebaute Liegenschaften an.
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Exekutionssache: Andreas und Andrea Horitzer GZ.: 11 E 8/23 s, BG Murau

©Gis-S! k. BEV. 2Zweck .
m Keine Haftung fur Verfogbarkeit, Vollstandigkeit Erstellerin 0 M 1:500 25m A
und Richtigkeit der Darsteflung Karte erstellt am: 16.05.2024 |

Quelle: GIS Steiermark

Das Objekt befindet sich in einer leicht erhdhten und sonnigen Lage am 6stlichen Ortsrand bzw.
am FuR3e eines nach Osten aufragenden Bergriickens. Die direkte Umgebung ist gepragt von
Wohnbauten. Das Ortszentrum von Neumarkt ist fuBlaufig in ca. 15 Gehminuten erreichbar

(siehe nachstehenden Auszug Immonet-ZT).

Gesundheit Bildung

250m E00m 250m E00m
. r b

r

100m 1000m 100m 1000m
Arzt/Arztin Schule

Apotheks Kindergarten
IJ-n" 25EICI-m IJ-rr- 2505.11
Offentlicher Verkehr Versorgung
250m S00m 250m 500m

i r

) r

100m 1000m 100m 1000m

Versorger

Om 2500m Om 2500m

Neumarkt in der Steiermark ist eine Marktgemeinde mit ca. 4.920 Einwohnern im Bezirk Murau,
die Bewertungsliegenschatft liegt auf einer Seehdhe von ca. 861 m.

Demografische Entwicklung von 2001 - 2023:

Bezirk Murau: Bevolkerungsrickgang von rund 13,21 %

Gemeinde Neumarkt Bevolkerungsriickgang von rund 11,40 %
Quelle: Statistik Austria
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Bischofb;rg
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; INeumarkt in
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Al %% RaT
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Bilder © 2024 Google Bilder ® 2024 CNES / Airbus Landsat / Copernicus Maxar Technologies Kartendaten © 2024

Quelle: Google Maps

Besonnung:

Sonnenstunden pro Tag im Monatsmittel

Abfragekoordinaten (EPSG:32633): 457208.30, 5213549.08
Abfragehdhe (m): 863.8 (+2.0)

Datengrundlage: Laserscanning Hohenmodell 2023 - geoland.at
Befliegungsjahr im Abfragepunkt: 2011

10

Sonnenscheindauer (h/d)

01 0z 03 04 05 06 o7 08 09 10 11 12
Monat
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Exekutionssache: Andreas und Andrea Horitzer GZ.: 11 E 8/23 s, BG Murau

Gefahrenzonen It. HORA — siehe nachstehenden Auszug:

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & - 'L’?:gf":;"?_‘f_f::.schah
RISK ASSESSMENT AUSTRIA R:q,m‘;n W 2 e

HORA-Pass

Adresse: Sankt Georgen bei Neumarkt 114, 8820 Neumarkt in der Steiermark
Seehche: 862 m

Auswerteradius: 50m

Geogr. Koordinaten:  47,07412° N | 14,43629° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duferer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderiichen Planungen von eigenen SchutzmafRnahmen. Wird aus einer Einschéatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen mittel
Windspitzen mittel
Blitzdichte mittel

Hagel hoch
Schneelast niedng
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Legende und weiterflihrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei - mittlere bis hohe Anflligheit zu Rutschungen
3A043hrichem Hochwasser méglich
Mittlere Gefihrdung: Uberfutung bei geringe bis mitiere Anfilbgkeit zu Rutschungen

100-jahrichem Hochwasser miglich

T . — . keine bis geninge Anfalligkeit zu Rutschungen
Miedrige Gefshrdung: Uberfutung bei

300-jahrlichem Hochwasser miglich n Blitzdichte [Blizeinschlage / km? / Jahr]
I} Erdbeben’ - =50

Gebaudeschaden bs valstindige Zerstorung B =<0-50

- Zone 3: (Grad V1) starke Geb3udeschiden 230-40
Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebdudeschiaden =20-20
Zone 1: (Grad V1) leichte GebSudeschiden =10-210
Zone 0: {Grad V1) nicht fihlbar bis starke <10
Erschitterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschaden I Hage

n Windspitzen [k Hapgelgefahrdung Stufe = 5
[TORRO B-T; HW = 5)

- > 180 Hagelgefihrdung Stufe 5 (TORRO §; HW 5)

- 180 - 189 Hagelgefihrdung Stufe 4 (TORRO 4; HW 4)
170 - 178 Hagelgefihrdung Stufe 3 (TORRO 0-3; HW 3)
180168 B schneetast? juim2)
150 - 150 - 100
140 - 148 - 50 <100
139138 - =B0-=80
120- 120 - v50-<o50
110- 118 - vip <50
109108 [ sa0-=40
- =25-=30
w0 -Ee =30-=25
70-78 =15-=20

- 50 -2 =10-=15
Bl - <10

40 - 40 .
- 1. gemak ONORM EM 19881
- <40 2 . gemak GNORM B 1201-1-3:2022-05
n Lawinen Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfithrenden
. . . Informationen Gber die jeweiligen Gefahren.
Besiediung nicht oder nur mit Des Weiteran finden Sie darunter Kontaktadressen

unverhiltnism3akig hohem Aufwand méglich
Bebauung nur eingeschrankt und unter
Einhaltung von Auflagen miglich

zur Erste-Hilfestelung_

Ortlich ist von einer guten Wohnlage, tiberregional ist aufgrund der demografischen Entwicklung

von einer leicht eingeschrankten Marktgéngigkeit auszugehen.

2.3.2 AufschlieBung

Es sind alle 6ffentlichen Anschliisse vorhanden.
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Exekutionssache: Andreas und Andrea Horitzer GZ.: 11 E 8/23 s, BG Murau

2.4 Bebauung Wohnhaus

Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus wurde laut vorliegenden Bauunterlagen beginnend
mit dem Jahr 1959 in Massivbauweise mit Keller-, Erd- und ausgebautem Dachgeschof
errichtet. Aufgrund der Hanglage ist das Kellergeschol3 bergseitig unter und talseitig Uber
Erdniveau. Die AufRenabmessungen des Wohnobjekts betragen ca. 9,25 m x 9,75 m (ohne

Eingangs- und Terrassenbereich).

West-Ansicht

s

——

| |
|
mljlln 11 |

Sidwest-Ansicht West-Ansicht

Baubeuwilligung fur die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses vom 23.05.1959

Benitzungsbewilligung vom 13.07.1960
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Exekutionssache: Andreas und Andrea Horitzer GZ.: 11 E 8/23 s, BG Murau

2.4.1 Konstruktive Merkmale - Wohngebaude

Konstruktion:

Fassade:

Dach/Deckung:

Elektroinstallation:

Heizung:

Stiegen:

Fenster:

Turen:

Massivmauerwerk; die Aulenwéande sind im Dachgeschoss
innenseitig teils mit Heraklithplatten vorgesetzt

die DG-Decke ist laut Eigentimerangaben gedammt
Warmedammfassade (Plattenstarke ca. 140 mm, 2013 erneuert)

Satteldachstuhl mit Ziegeldeckung — Kaltdachkonstruktion
(2013 erneuert)

Sicherungskasten: veraltet mit Drehsicherungen

Olzentralheizungsanlage (Kessel BJ 2005)

Oltank als Stahlgebinde (ca. 5.000I)
Warmeaustragung Uber Heizkorper (teils veraltete
Rippenheizkorper)

Warmwasserboiler (ca. 13 Jahre alt)

Kaminofen im Wohnzimmer EG situiert

KG-EG: steile, gedrehte und schmallaufige Massivstiege mit
keramischen Aulftritten; Gelénder als einfacher Holzhandlauf
EG-DG: Larchenstiegenlauf mit Zwischenpodest und

Holzgelander

KG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (8J 2013)

(Heizraum mit Drahtglasfensterelement)

Wohnbereich EG + DG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

(83 1996) und Auf3enrollladen (Kunststofflamellen) mit mechanischen

Zuggurten

Eingangstire: ,Internorm® Aluttirelement mit Glaslichte und
schmiedeeisener Vergitterung

Innenttiren: mittelbraune Holzwabenturblatter auf Holzstécken
(Durchgangslichte ca. 1,88 m)

teils Schiebetiirelemente

Kellergeschol3: teils Falttiirelemente
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Exekutionssache: Andreas und Andrea Horitzer

GZ.: 11 E 8/23 s, BG Murau

2.4.2 Nutzung / Aufteilung / Objektdaten

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme wurde das Objekt von den Eigentiimern bewohnt.

Der vorgelegte Plan entspricht in Teilbereichen nicht der Natur. Auf eine planerische Darstellung wird aus
Kostengriinden verzichtet. Die angegebenen Flachen wurden teilweise den Planunterlagen entnommen
bzw. zum gréRten Teil in der Natur ermittelt und sind ohne Gewahr.

KellergeschoR3:

Raumhohe ca. 2,32 m

Raumaufteilung Grofle in m2 |Boden/Sonstiges
Vorraum 8,00 [|keramischer Belag
Abstellraum 9,70 |keramischer Belag, Boiler
Lagerraum 1,90 [Rohbetonboden
Heizraum 9,00 |keramischer Belag
Tankraum 9,50 |alter Stahltank
Wirtschaftsraum 16,90 Rohb_etonboden, Waschmschinenanschluss,
beheizt
Rohbetonboden, elektr. Sektiontaltor
Garage 18,00 (Abmessungen von ca. 5,3 m x 3,4 m)
Nutzflache gesamt 73,00

Erdgeschof:

Raumhohen ca. 2,63 m; der Eingang erfolgt nordseitig und ist nicht
Uberdacht; das Bad weist einen |-férmigen Grundriss auf - im Bereich
des Doppelwaschtisches betragt die Raumhdhe ca. 1,85 m.

Raumaufteilung GroRe in m?2 [Boden/Sonstiges
Vorraum 9,00 |keramischer Belag

halbhoch verfliest, mit Fenster, WC-Schale und
wcC 1,87 .

kleinem Handwaschbecken

raumhoch verfliest, mit Fenster, Dusche, Wanne,
Bad 6.00 Doppelwaschtisch und Handtuchheizkdrper,

' Decke teils abgehangt mit Spotsbeleuchung - vor

ca. 10 Jahren adaptiert
Zimmer 17,60 |Parkett, "Raucherzimmer"
Wohnzimmer 18,00 |Parkett, Kaminofen, Ausgang auf die Terrasse
Kiche/Essbereich 17,00 [Laminat, RH von 2,58 m - 2,63
Nutzflache gesamt 69,47

Dachgeschol3:

Raumhohe ca. 2,48 m; der AuRenwandbereich ist mit Mansarden
ausgefihrt - Kniestockhdhe ca. 1,10 m.

Raumaufteilung GroRBe in m2 |Boden/Sonstiges

\Vorraum 470 |Parkett

Zimmer 18,04 Parke'Ft, Wande teils mit Nut&Feder Bretter
verkleidet

Schlafzimmer 18,50 Parkett, Wande teils mit Holzpaneelen verkleidet,
Ausgang auf den Balkon

Zimmer 16.50 Parkett, Wande teils mit Nut&Feder Bretter

' verkleidet, Ausgang auf den Balkon

Zimmer 10,30 [Stabparkett

Nutzflache gesamt 68,04

Balkon 8,00 keram'|scher Belag, Stahlrahmen-/Alubriistung mit
beschichteten Faserplatten - erneuert

Dachraum: Der Dachraum ist vom Vorraum Uber eine Dachluke begehbar, konnte

jedoch nicht besichtigt werden.
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2.4.3 Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand

Das Wohnhaus wurde urspriinglich in einem gebietstypischem Ausfiihrungsstil errichtet. Nach
dem Erwerb im Jahre 2006 erfolgten sukzessive Instandhaltungs- bzw. teilweise
Modernisierungsarbeiten (Dach, Dachableitungsrohre, Warmedammfassade, Sanitérbereiche,
teilweise Erneuerung der Heiz- und Sanitérinstallationsleitungen, Innenausfiihrung - Malerei,
teilweise Bodenbelage, etc.).

Das Kellergeschol3 weist teilweisen Fertigstellungsbedarf auf — Verputzarbeiten, diverse
Anschlussarbeiten, etc.

Der Ausflihrungsstandard im Wohnbereich entspricht im Wesentlichen einem teilmodernisierten
Zustand. Die Unterbodenkonstruktion ist teils uneben, die mechanischen Zuggurte der
Rollladen sind zum Teil defekt.

Der Balkon wurde samt Bodenbelag und Briistung innerhalb des Zeitraums seit 2021 erneuert.

Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus wurde beginnend mit dem Jahr 1959 errichtet.
Aufgrund der durchgefuhrten Arbeiten wird ein fiktiv verjingtes Baujahr 1985 angesetzt. Sohin
errechnet sich zum Stichtag 2024 ein fiktiv verjiingtes Baualter von rund 39 Jahren. Bei einer
durchschnittlichen Gesamtlebensdauer von rund 70 Jahren errechnet sich eine

Restnutzungsdauer von rund 31 Jahren - siehe nachstehende Tabelle:

Ubersicht gewdhnliche Nutzungsdauern

tibliche Gesamtnutzungs-

Gebiiudeart :
dauer in Jahren

Ein- und Zweitamilienhauser

normale Bauausfiihrung 6070
— cinfachc Bauausfithrung 50-60
— Fertighduser 60-70
— Fertighduser auf Holzbasis (einfache Bauausfithrung) 40-60
Mchrwohnungshiuser
— Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70
— Sozialer Wohnbau 50-60
(Gdragen

Garagen Massivbau 5070
~ Fertiggaragen 4050

Parkhiuser und Tielgaragen 10-50

(Kranewitter Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017)
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2.4.4 AulRenanlagen

Die Zufahrt zur Garage ist geschottert bzw. ist Asphaltrecycling aufgebracht. Der Zugang zum
Wohnhaus erfolgt nordseitig Uber ein mehrstufiges Massivpodest, der Vorplatz (ca. 10 m2) ist
mit Wellenverbundsteinen ausgelegt (mit Setzungen).

Sud- bzw. westseitig ist eine Terrassenflache (als Rundbogen, Rohbetonboden mit
schmiedeeisernem Gelander) konzipiert — Nutzflache ca. 20 m2. Auf KellergeschoRRniveau
wurde ein Uberdachter Sitzplatzbereich (ca. 6 m2) mit Platten ausgelegt.

Das Massivpodest bzw. die Stiitzmauer der Terrasse sind teils briichig.

Der Freigrund ist begriint und terrassenférmig angelegt. Es sind gebietstypische Straucher

vorhanden.

Einfriedung:  Thujenhecke, Betonsockelmauer mit Maschendrahtzaun bzw.

Metallgitterelementen

Anmerkung: Die an der Ostgrenze befindliche,
bergseitige Stitzmauer ist laut Eigentimerangaben
zur angrenzenden Nachbarliegenschaft zugehdrig.
Das Mauerwerk befindet sich in einem desolaten,
baufalligen Gesamtzustand — eine Sanierung ist
zwingend erforderlich.

Eine mogliche Kostenbeteiligung im Falle einer
Sanierung konnte im Zuge der Befundung

nicht verifiziert werden.

2.4.5 Objektdaten

Grundstuck Nr. 714/5 827 m2
Nutzflachen KellergeschoR (inkl. Garage) 73,00 m2
Erdgeschol} 69,47 m2
Dachgeschol} 68,04 m2
WohngescholRe 137,51 mz2
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3

3.1

3.2

Gutachten

Bewertungsgrundsatze

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

Das gegenstandliche Objekt ist derzeit zur Eigennutzung bestimmt, weshalb die Bewertung
vornehmlich nach dem Vergleichs- bzw. Sachwertverfahren vorgenommen wird. Daraus ist,

unter Berlicksichtigung der Marktverhéltnisse der Verkehrswert abzuleiten.

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch die Summe des Bodenwertes, des
Bauwertes sowie des Wertes sonstiger Bestandteile bestimmt. Dabei ist der Bodenwert als
Vergleichswert zu ermitteln und bei der Ermittlung des Bauwertes vom Herstellungswert
auszugehen, von dem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen ist. (8 6
Abs. (1) — (3) des LBG 1992).

Die Herstellungskosten werden aus den Normalherstellungspreisen (Standardpreisen)
vergleichbarer baulicher Anlagen zum Stichtag unter Berlcksichtigung der jeweiligen
tatsachlichen Bauweise, Konstruktion und Ausstattung abgeleitet, wobei die Ansétze brutto, d.

h. inkl. UST, zu erfolgen haben.

Beim Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln, also mit solchen, die hinsichtlich ihrer Wert
bestimmenden Merkmale (GréRRe, Lage, AufschlieBung, etc.) mit dem Bewertungsgegenstand
maoglichst Ubereinstimmen; Abweichungen dieser Eigenschaften sind nach MaRgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- bzw. Abschlage zu berticksichtigen.

Zum Vergleich sind jene Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.

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

des Verkehrswertes.

Wahl und Erléuterung der Wertermittlungsverfahren

Ermittlung:

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der gewahlten Verfahren unter Berlicksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
(8 7 Abs. (1) des LBG 1992).
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3.3 Bewertung
3.3.1 Sachwert

3.3.1.1 Bodenwert

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und
Nutzungsmoglichkeit im Mittel und es sind alle vorhandenen AufschlieBungen und
Anschlusskosten im nachstehenden Preis enthalten. Nachstehend angefihrt sind zeitnahe
Kauffélle von unbebauten Grundstiicken im Gemeindegebiet:
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Mr, Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundstiicksfliche  Preis/m® Kaufvertrag Preis valorisiert/m®
1 l@ Bauland 2457/2021 16.08.2021 958,00 30,00 € 40,85 €
2 '@' Bauland 60/2022 01.10.2021 1.312,00 3048 € 4104 £
3 l@ Bauland 227972021 08.06.2021 &70,00 65,00 £ 50,20 £
4 ® Bauand 2308/2019 07.09.2019 1.503,00 60,00 € 9716 £
5 @' Bauland 339/2022 18.11.2021 3.0459,00 7200 € 95,64 €
6 'j' Bauland 1973/2021 25.05.2021 430,00 5302 € 128,56 €
7 l@ Bauland 1759/2020 19.11.2018 96,00 75,00 € 11544 €
8 '@' Bauland B64/2021 11.03.2021 665,00 2707 € 3842¢
g '@ Bauland 652/2023 27.02.2023 683,00 65,89 € k 7640 € )

Die Kauffélle liegen in einer Bandbreite zwischen EUR 27,07 bis EUR 93,02.
Es ergibt sich ein valorisierter (jahrliche Preisanpassung It. ImmonetZT 13,22 %; Zeitraum 2018
- 2023) Mittelwert von EUR 80,97.

In Anlehnung der angefuhrten Kauffalle sowie der im Befund beschriebenen Merkmale wird ein
Baulandpreis von EUR 85,00 als realistisch erachtet.

Berechnung Bodenwert Grundstiick 714/5
Flache in m2 Preis pro mz
827 Bauland € 85,00 € 70 295
€ 70 295
BODENWERT € 70 295
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3.3.1.2 Bauwert — Bebauung

Die Herstellungskosten werden in Anlehnung der veréffentlichten Kostenreihen fir typisierte
Gebaudearten des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs in Zusammenarbeit mit den Landesverbanden unter der Leitung
von DI Roland Popp - ,Fachmagazin Der Sachverstandige Ausgabe 3/2023“ entnommen und
entsprechend den Ausstattungsqualitaten abgeleitet (siehe nachstehend angefiihrte Tabellen).

[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéude 2023

Ansétze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBlige Wohngebéude
als Grundlage fiir die sachverstédndige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoBe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stéddtischer Bereich

1 2 3
AUSStEttUngsqualilél normal gEhObEn hDGhWEr‘lig
Wien - 3200€ U 3g00€ [ s100€
t.:] Intenpalieren interpalieren ‘++
Niederdsterreich — 2800€ o 5 3500€ o, 4.200€
(] intenpalieran Interpaliaren [++
Burgenland L 2600€ o 5 3.200€ o 5 3.700€
t.:] Intenpaliaren interpaliaren ‘1—-}
Oberdsterreich U 27006 77 3.400€ (75 3.900€
Salzburg U~ 3000€ (7 3900€ 7 as00e
‘.:' Intenpaliaran |ntel"p!:l||er9|'l ‘1—-}
Steiermark U 27006 77 3200€ (7 3.800€
‘.:] Intenpalienan |ntel'p!:l||ere|'l ‘++
Kérnten e 27006 U 3100€ 75 3700€
=) Interpolieran interpoliaran [++
Tirol U 3600€ (77 4.000€ 5 4.500€
Vorarlberg U 38006 77 41006 7 so00e U
[Osterreich (Medianwert) 2.800 € 3.500 € 4.200 € |

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4)

Aufschlidge auf die Bauwerkskosten:

* bauliche AufschlieBung (Kostenbereich 1)

* Planungs- und Projekinebenleistungen (Kostenbereiche 7+8)
* Umsatzsteuer

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumhdhen (z.B. Altbauten)

* sonstige AufschlieBung (Kostenbereich 1)

* Erschwernisse

* Einrichtung (Kostenbereich 5)

* Aulenanlagen (Kostenbereich 6)

* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8)

* Reserven (Kostenbereich 9)

Ergdnzende Angaben:

* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (zB Ein- und Zweifamilienhaus)
kiinnen einen Aufschlag erfordern

* Groliprojekte kénnen einen Abschlag erfordern

* Nebengescholle mit einfacher Ausstattung (zB Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholle bei

* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der Hauptgescholie bei

aus Erhebung
in der Regel
ca. 2% - 10%
ca. % - 20%
20%

ca. 5% - 15%
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf

bis zu 30%
bis zu -10%

ca. 40% bis 70%

ca. 20% bis 50%

Quelle: Sachverstandigen Zeitschrift 3/2023 — Publikation Roland Popp
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Ausstattungsqualitat

Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden

" . 1)
Gebéaudeteil / . (
. % normal (1 ehoben (2 hochwertig (3 2
Gemichiung (1) 9 ) 9@ | @ |2
. . solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgemafle gute Materialqualitat, nahe Passivhaustechnik, sehr
Konstruktion 25 Bautechnik zeitgemaRe Technik (Warme- gute bauphysikalische 1’2 0,30
und Schallschutz) .
Eigenschaften
hinterluftetes Dach (Kaltdach), o .
. . mit Dampfsperre, wie gehoben ,]efjoph
hinterliftetes Dach (Kaltdach), « « hochwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech Warmedammung, gute Deckung aufwendiger
Dach 8 Tondachsteine) ' (Ziegel, kunststoffgebundene Konstruktionsaufbau 2 0,16
. . L Dachsteine, Metalldeckung), o
Folienabdichtung bei Flachdach L ) : Kupferverblechung, Grindacher
bituminése Abdichtung bei
etc.
Flachdach
wie "gehoben”, jedoch edle
. . Warmedammverbundsystem, Materialien und kunstlerische
verriebener Verputz, einfacher «
Fassaden 9 Wairmedammputz kunststoffgebundene Verputze, Gestaltung, vorgehangte 2 018
Blechsohlbanke ! Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit !
Steinfensterbénke, etc. Hinterliiftung, besonderer
Warmeschutz
Holz/Alufenster, 3-fach-
Fenster und Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff, Isolierverglasung, Scha”schutz,
R (i 8 Standardausfiihrun Kombibeschlage, Sonnenschutz Sonnenschutz, Rollladen 1’5 0,12
AuBentren 9 g€ (automatische Betéatigung),
Einbruchschutz
Stahlzargen, einfache (leichte) furnierte Turstocke (Holzzargen, WCIJiaEIJiféﬁ(Obsecnh\;vsefz“r%ijlt'gl'as'tc;g?e
Innenturen 4 glatte bzw. furnierte Tirblatter 0-A) s_oll'|de Turblétter, SchlieRautomatik, Nurglas- 1’2 0,05
Qualitatsbeschlage
Elemente etc.
.. einfache Textilbelage, Laminat- | Parkettbdden, Holztafelbéden, Massiv-Hartholz-Parkett,
FuBboden 6 Tafelbdden, Fliesen, o.A. Naturstein, keramische Belage Steinbdden, solide Qualitat 1’5 0,09
. . . Vollverfliesung mit wie "gehoben" bzw. Naturstein,
Nassraume 4 Standard' Fliesen in Bereichen Qualitatsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure 1,5 | 0,06
(Mindestausmalf3) . o
Abluft Materialien
i . 1-2WC, 1 -2 Bader nach mind. 2 Bader, 2 WC,
Sanitar 7 Bad mit Duscl\w/\%oder Wanne), Bedarf, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer- | 1,2 | 0,08
ausstattung moderne Sanitértechnik Armaturen und -Gegenstéande
. Etagen-oder Zentralheizung, . N .
Heizung, Etagen- oder Zentralheizung, Radiatoren, FuBbodenheizung, KI|mv?lgizja;zi;%[&b;deer:j;zung,
Liftung 12 Radiatoren, wenig ev. tw. Klimageréate, Standard- g. Regeling 15 (0,18
i e Regelungsmoglichkeiten Regelung, energieeffiziente (Steuerung) mit vielfaltigen ’ ’
Klimatisierung gelungsmog gelung, 9 Funktionen, zusatzliche Kamine
Auslegung
Elektro- weitgehende Bedarfsanpassung | Vollausstattung in aktueller BUS-
i lati 9 Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche Technik, WLAN, vielfaltige 1,5 10,14
installation Ausstattung Regelungsmdglichkeiten etc.
wie "gehoben", Licht-Automatik,
. Zentral-Steuerung, elektronisch
. . . Aufzug (b§| I_3edarf), gesteuerte Haustechnik-Anlage
Sonstige Schloss-SchlieBanlage, Sicherheitseinrichtungen,
4 . ) (BUS), Brandmelder, 1 0,04
Ausstattung Torsprechstelle und -6ffner | Sprechstellen, Videofon, Zu- und :
Alarmanlage, elektronische
Abluftanlage, Brandmelder
Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz | 4 Mindest-Standard ut sehr gut (Niedrigenergie, 2 |0,08
9 9 Passivhaus) !
Gesamt 100 1,48
|Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 gehoben 1,51 bis 2,50 hochwertig 2,51 bis 3,00
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Die Neuherstellungskosten werden zum Bewertungsstichtag entsprechend der umseitig
angefihrten Tabelle fur die Empfehlung fir Herstellungskosten mit EUR 2.900 (normaler bis

guter Ausfiihrungsstandard) angesetzt.

Normalherstellungskosten nach Nutzflache inkl. Ust

nach NF €/m?

Bauwert

NHK inkl. Ust (+ 20 % UST) €2900

Herstellungskosten m2 a

Kellergeschol3 73,00 € 1450 € 105850

Erdgeschol3 69,47 € 2900 € 201463

Dachgeschol3 68,04 € 2610 € 177584

Summe € 484897

abzgl. Alterswertminderung Jahre

Bestandsdauer 39

Restnutzungsdauer 31

Gewohnliche Nutzungsdauer 70

Relatives Alter 39/70 56%

Technische Wertminderung linear 56% von 484897 € 271542

Gebaudesachwert € 213355

* Wirtschaftliche Wertminderung 10% von 213355 -€ 21 336
€ 192019

€ 192019

* Die wirtschaftliche Wertminderung wird mit dem verlorenen Bauaufwand bzw. mit der derzeitigen
Raumkonzeption (steile Stiegenlaufe, Raumkonfiguration im Badezimmer, fehlende Sanitareinheit

im DG, etc.) begriindet.

AufRenanlagen

Begriinung, Schotterung Zufahrt, Einfriedung, etc. € 6 000
*Auf3enanlagen € 6 000
*d.s. rund 3 % des Bauwertes - entspricht einfachen bis durchschnittlichen Anlagen

Zusammenstellung der Werte

Bodenwert € 70 295
Bauwert Wohnhaus € 192 019
Aul3enanlagen € 6 000
Sachwert € 268 314
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3.3.2 Verkehrswertableitung

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

Mafgebende Kriterien fur die Marktanpassung sind insbesondere die Hohe des Sachwertes
und die Marktgangigkeit (VerauRRerbarkeit) des Bewertungsobjektes (Art, Beschaffenheit, Lage
usw.). Gegenstandlich ist von einer guten bis durchschnittlichen Marktgéngigkeit der Immobilie
auszugehen.

Begrundung:
e - Demografische Entwicklung
e - Aktuelle Kosten- und Zinssituation

e + Gute Nachfrage nach ahnlich konzipierten Wohnobjekten

In Anlehnung an die von Kainz, Marktanpassung im Sachwertverfahren (2002) durchgefiihrten
Untersuchungen wird aufgrund der beschriebenen Marktgangigkeit und Hohe des Sachwertes

ein wert angemessener Marktanpassungsabschlag von 5 % vorgenommen.

| Marktanpassung ( Zu- / Abschlag in % )
Sachwert ’ fiir die Marktgéngigkeit
in Tausend € befriedigend .
sehr gut - gut| - durcﬁx- eingeschrénkt Scslé\}:ll:z;]gt- schlecht-keine
schnittlich
biszu 10 +15 +9 2 20 | -43
20 +10 +5 T 28 0 A5
50 +5 | 0 LIS 27 48
100 +1 -4 -14 0 -50
150 £’ ; —— 16 -31 S|
200 | -8 =T 32 52
250 -4 9 -18 -33 52 |
300 l 55, 10 J -19 T -53
400 -0 5! -20 ST >0
500 -8 S -22 36 -54
1000 EE -15 200 -38 =56
2000 -14 -18 P ED -57
3000 -16 D =20 N | -58
5000 -19 -23 T s e - -60
| 10000 o5 SOl M4 RS -61
Sachwerte € 268 314
Marktanpassung 5% € 13 416
€ 254 898
Verkehrswert der EZ 167, GB 65315 ger. € 255 000
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4 Zubehor

Allgemeines:

Bei der gegenstdndlichen Bewertung des Zubehdrs werden Erfahrungswerte -
durchschnittliche Nutzungszeiten — in Haushalten mit 2 bis 4 Personen bei normaler Bentitzung
und Lebensgewohnheiten — Wohnfunktion — verwendet.

Vorausgesetzt wird bei der Anschaffung gute Qualitét des Materials und der Verarbeitung, sowie
sorgfaltige Pflege und Behandlung, guter Erhaltungszustand.

Bei fix eingepassten Einbauten, Wandverbauungen, Schrankkabinen u. ., die an anderer Stelle
nicht oder nur mit bedeutendem Kostenaufwand verwendet werden kdnnen, wird ein Abschlag

vom Restwert von 20 bis 40 % (Streuung nach Bauart und Material usw.) vorgenommen.

Im Wohnhaus befindet sich teils noch Inventar, das im Sinne der Bewertung ein Zubehor
darstellt.

Raum Wert
Kuche (EG):

Einbaukiche mit Unterbau- und Oberschrénken (Zeilenléange von ca. 6,0
m) und div. E-Geraten (E-Herd, Ceranfeld, Spulbecken mit Tropftasse,
Kihlschrank, Mikrowelle)

Alter ca. 23 Jahre, ohne Zeitwert

Gesamt pauschal

Auszug Fotodokumentation
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Zusammenstellung

Zweck der Schatzung:

Feststellung des Verkehrswertes

EZ 167, KG 65315 St. Georgen
8820 Neumarkt in der Steiermark
Sankt Georgen bei Neumarkt 114

Objekt Adresse Verkehrswert
Wohnhaus 8820 Neumarkt i.d. Steiermark
EZ 167, GB 65315 St. Georgen bei Neumarkt € 255 000
St. Georgen Nr. 114
Zubehor € -

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

94.03

9810
5
Werner Kogler \'c. ( L/ %4 7
Q/SO 9420
Wy

Beilagen

Fotodokumentation
Plankopien

| Fdchdebiet

\> 4
0¥

WeilRkirchen, am 12.06.2024
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Kellergeschol3
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