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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg
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Allgemeine Angaben

Auftrag

Die Bewertung erfolgt gemaf Auftrag des Bezirksgerichts Judenburg in der Exekutionssache Herr
Dipl.-Ing. Erwin Ciociu (vormals Kainbacher) GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg, Beschluss vom
03.04.2025 bzw. 16.05.2015.

Befundaufnahme

Die Befundaufnahme war ursprunglich fir den 15.05.2025 um 10:00 Uhr vereinbart. Die
Befundung konnte wegen Versperrtheit nicht durchgefiihrt werden.

Die Befundaufnahme wurde sodann am 04.06.2025 unter Beiziehung des Gerichtsvollziehers
sowie des Schlisseldienstes vom allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten

Sachverstandigen Werner Kogler durchgefihrt.

An der Befundaufnahme haben teilgenommen:

Frau Marlene Unterrainer, Gerichtsvollzieherin
Schlisseldienst, K&K Dienstleistung GmbH, 8720 Knittelfeld

Herr Martin Maier, Mitarbeiter Hausverwaltung Rottenmanner Siedlungsgenossenschaft
gemeinniitzige eGen m.b.H., 8786 Rottenmann

Frau Sylvia Spitzer, Mitarbeiterin SV-Buro

Befundaufnahme: 04.06.2025, 09:00 Uhr — 09:55 Uhr

Liegenschaft / Bewertungsgegenstand / Bewertungsstichtag

Wohnung Top 10
mit 816/10416-Anteilen an der EZ 1109, GB 65013, B-LNR 12 (Wohnungseigentum)
8750 Judenburg, Teuffenbachstralle 22

Bewertungsstichtag: 04.06.2025

Eigentimer

GemaR Grundbuchsabfrage:

Dipl.-Ing. Erwin Kainbacher (nunmehr Ciociu), geb. 22.04.1962, Alleineigentimer

Liegenschaft: 8750 Judenburg, Teuffenbachstrae 22, Wohnung 10 Seite 3 von 30




Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

2

Befund

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfligung
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 fiir die Erstellung des Gutachtens
relevant sind, so behalt 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 Geb&audes oder seiner Teile nicht
durchgefiihrt wurde. Ein Vorliegen von augenscheinlich nicht erkennbaren Ausfiihrungsmangeln

oder Bauschaden kann aus diesem Grund nicht ausgeschlossen werden.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass Boden- und Gebaudeuntersuchungen tber das Vorliegen
von eventuellen Kontaminationen nicht beauftragt waren und daher auch nicht durchgefuhrt
wurden. Somit ist der Sachverstandige bei der Bewertung von einer Altlasten- und

Kontaminationsfreiheit ausgegangen.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstuck ist nicht im Altlasten- und Verdachtsflachenkataster

verzeichnet.
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

2.1  Allgemeines

2.1.1 Unterlagen

Dem Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfliigung gestellt bzw.

von ihm erhoben:

Erhebungen im Grundbuch des BG Judenburg
Urkundensammlung
Abfrage Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas
Abfrage Naturgefahren
Erhebungen Baugrundpreise ZT- Datenforum
Flachenwidmungsplan
Planauszug aus dem Bauakt der Stadtgemeinde Judenburg
Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz
Besichtigung an Ort und Stelle
Kranewitter (Liegenschaftsbewertung — 6. Auflage 2017)
Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2025
LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie
Grundbuchsauszug vom 07.04.2025
Katasterplan vom 07.04.2025
Erhebungen bei der Stadtgemeinde Judenburg
Naturmafaufnahme vom 12.03.2025
Baubewilligung vom 24.08.1962
Benitzungsbewilligung vom 21.07.1964
Schreiben der Hausverwaltung Rottenmanner Siedlungsgenossenschaft
gemeinnitzige eGen m.b.H., 8786 Rottenmann, 8750 Judenburg, vom
05.05.2025
Monatsvorschreibung per 01.05.2025
Anmerkung betreffend Vorausschau
Instandhaltungsriicklage

1.
2.
3
4. Energieausweis (Aussteller Veronika Madritsch, 8720 Knittelfeld)
5. Ubersicht Aufstellung Sanierungsdarlehen

6

Nutzwertgutachten
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

2.2 Gutsbestand

2.2.1 Grundbuch

GemaR der Grundbuchabfrage besteht die EZ 1019 aus folgendem(n) Grundsttick(en):
Zuszug aus dem Hauptbuch

FEATASTRALGEMEINDE &5013 Judenburg EINLAGEZARL 1109
BEEIFEEGERICHT Judenburg

whd bk bdd b b bbbk bbb d b bd b b bkd bbb ddb b bdb b bd bbb d bbb bbb ddd b b d b odd b ded & d b brd ol bl e e e o o e

#*% Eingeschrankter Auszug i
L E-Blatt =ingeschrinkt auf Eigentiimsrnamsn e
o Mame 1: Ezinbacher wrarw
L C-Blatt e=ingesschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Elatt L

R R
Letzte TE 387/2025

WOHHUNGSETIGENTUM

Einlage umgsschriseben gemid Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.201Z2

dhe e el e il e il R el e e el R el i el A]_ W i e el el o el R e e R e R e e i R e

GET-HRE & BR (HUTZUHG) FLACHE GST-ADRESSE
505714 FET-Fliche 1339
Bauf. (10) 248
GErten (10} 1031 Teuffenbachstralks 22
Legends:

Bauf. (10): Bauflichsen (Gs=biuds)

CErten(l10) : Garten (GArten)

dhdd bbb d bbb e bbb bbb bd dhdb b &obd bbb bbbk Az dEk bbb b kbbb kbbb bbbk bbb d b hd bbb b dbd &k
1 a 2465/13971 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren an EZ 1108
2 a gelisacht

LRy LR
12 ANTEIL: Ble/10416 \

Dipl.-Ing. Erwin Kainbacher

GEE: 1%62-04-22 ADR: Raiffeisenstrals 50c, Graz 2010
d 1556/1972 Wohnungseigentum an W 10
f 2975/19%& Ubsrgabavertrag 1996-05-17 Eigentumsr=cht
g 3975/19%6 Belastungs— und Veriulerungsverbot

h geldscht
L\ﬁiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii-6-iiiiiiiiiiiiiﬁiiiiﬁiiﬁiﬁiﬁﬁiﬁiﬁiﬁﬁﬂ‘***

& a 386/1972
DIENSTEBRREEIT Zugang, Zufahrt iiber Gst 504414
gem F II Kaufwertrag 1371-11-03 fir
Gst L1379 1380 .1381

3z auf Bnteil EBE-LHE 2 12 20
a 1554/198% Schuldschein 1989-04-19
FFAENDREECHT 1.386.000,--

7.5 % B, 13 % W, 13 % ZZ, WG5S 347.000,-—-
fir ZEHNTRALSPARHASSE UND EOMMERZIALEBAME WIEN
b 1554/193% VORFANG wvon LHR 32 wor 2 3 4 §
¢ 1554/198% Loschungsverpflichtung zugunsten
Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds
d geldscht
a5 auf BAnteil E-LHE 12
a 39375/13%6
BELASTUNGS- UND VEREUSSERUNGSVERBOT fiir
Edeltraud Kainbachsr geb 13258-06-09
ie auf Anteil B-LHNR 12
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

a 3975/19%&
FREUCHTGENUSSRECHT
gem Pkt DRITTENS (bsrgabsvertrag 1996-05-17 fiir
Edeltraud Kainbacher geb 1929-0&6-0%
42 a 1131/7200% Benitzungsregelung gem % 17 WEG 2002
43 a 1131/200% Entacheidung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002

54 auf Anteil BE-LME 12

a 433272023 Hlage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (22 C 1813/723a)
55 auf Anteil BE-LHER 12

a 1855/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WES 2002 (22 C 265/24x)

56 auf Ant=il E-LHER 12
a 405052024 Klage gem % 27 abs 2 WEG 2002 (22 C 2572/24 w)
57 auf Anteil BE-LME 12

a 397/2025 IM RANG 43359/2023 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hersinbringung won
vollstr EUR 2.629,68 s.A. Ifir
Eigentiimergemeinschaft EE 1109 K& 65013
(11 E 2/25 k)

khdd bk bk ddd b bdd b bdddddddbbddbdd b bbb dd HJ.N'-\I‘..J.‘:.:- ke kbbb s bbb d bbb bbb bbb b dbdddbbd b dobd s b

Eintragungen ohne Wihrungshezeichnung sind BestriEge in ATS.

Anmerkung: Das Grundstick ist nicht im  Grenzkataster verzeichnet. Laut GIS
(Geoinformationssystem des Landes Steiermark) ist eine Flache von insgesamt 1.337 m2
angegeben, die Flache und Grenzen kdnnen in der Natur somit zum Teil variieren.

A2-LNR la: Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren an EZ 1108;
- hierbei handelt es sich um das Zugangs- bzw. Zufahrtsrecht Uber das im Westen
anrainende Mehrparteienhaus Teuffenbachstrale 24 - wird wertneutral behandelt

C-LNR 6a: Dienstbarkeit Zugang, Zufahrt Gber Gst 504/14 ....;
- hierbei handelt es sich um die im Zufahrtsbereich befindlichen Einzelgaragen - wird
wertneutral behandelt

C-LNR 35a: Belastungs- und VerauRerungsverbot fur Edeltraud Kainbacher, geb. 1929-
06-09; I6schungsfahig ....;

C-LNR 36a: Fruchtgenussrecht gem. Pkt. Drittens Ubergabsvertrag.... fir Edeltraud
Kainbacher, geb. 1929-06-09; I6schungsfahig ....;

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. Es sind keine bewertungsrelevanten Eintragungen
vorhanden.

2.2.2 Einheitswert

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

Liegenschaft: 8750 Judenburg, Teuffenbachstrae 22, Wohnung 10 Seite 7 von 30



Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

2.3 Grundstick

2.3.1 Flachenwidmung / Beschaffenheit / Lage

Das Grundstiick ist im Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Judenburg als Allgemeines

Wohngebiet (WA) mit einer Bebauungsdichte von 0,5 — 1,2 ausgewiesen.

WA0/5:1,2:

\WA(0;5-1,2

Quelle: GIS Steiermark

©GIS-Steiermark, BEV, Adressregister(60082006)  Zweck:
Kelne Hafung fur Verfugbarker, Vollstanaigeelt  Ersteller’in
und Richtigkeit der Darstellun

Das Grundstiick Nr. 505/14 mit einer Flache von 1.339 m2 ist eben sowie mehrwinkelig
konfiguriert.

505/14

i }

99/14, | B3/ R |

7 ©GIs-Stei BEV, 2Zweck:
Kelne Harungur verrugbarkel, Vollstanaig<elt  Erstellerin:
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelltam: 07.04.2025

Quelle: GIS Steiermark Wohnung 10, 3. OG

Das Grundsttck ist mit dem 15-Familienwohnhaus Teufenachstrale 22 bebaut; die Freiflachen
sind zum Teil begrunt bzw. befestigt (asphaltierte Stellflachen). Die Sidgrenze wird von der
tangierenden Teuffenbachstralle gebildet, im Osten und Westen grenzt jeweils ein weiterer

Mehrparteienhauskomplex an. Die nordseitige Grenze bildet eine Waldflache.

Liegenschaft: 8750 Judenburg, Teuffenbachstrae 22, Wohnung 10 Seite 8 von 30



Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu

GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich ca. 5 bis 10 Gehminuten nordwestlich des Zentrums

von Judenburg. In unmittelbarer Nahe befinden sich vorwiegend wohngenutzte Liegenschaften.

Infrastrukturelle Einrichtungen (Behoérden, Amter, Schulen, Arzte und Einkaufsméglichkeiten)

sind ful3laufig erreichbar (siehe nachstehenden Auszug Immonet ZT).

Gesundheit

Z230m
i

500m
x

100n
~

1000m
ArztfArztin ¢

Bildung

Z30m
i

300m
x

100m

y Schule

1000
*

Apotheks Kindergarten
Offentlicher Verkehr ‘ersorgung
Z250m 500m Z50m 300m
i I i I
1000m 100m 1000m
CPNW > * Versorger >
2SDD-I|'. D-Ill 25DEII'.
Hachste Larmbelastung
0db 20db 40 db 60 db 80 db 100 db
!
Schiene 60 db

]

Auszug larminfo.at

Die Geleise der OBB befinden sich in nérdlicher Richtung in etwa 385 m Entfernung. Die
Liegenschaft ist im Larmpegel fir Schiene erfasst.

KARTEMDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

W >75dB

W 70-75dB
W 65-70dB
[160-65dB
[]55-60dB

I
L4
n

Q
J%D e -
an o UD _E / /7&77]?&(7

Quelle: larminfo.at
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

Besonnung:
Sonnenstunden pro Tag im Monatsmittel

Abfragekoordinaten (EPSG:32633): 473642.79, 5224185.84
Abfragehbhe (m): 744.5 (+10.0)

Datengrundlage: Laserscanning Hohenmodell 2024 - geoland.at
Befliegungsjahr im Abfragepunkt: 2022-23

14

Sonnenscheindauer (hid)

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12
Monat

Judenburg ist eine Stadtgemeinde mit ca. 9.691 Einwohnern. Der Bezirk Murtal mit rund
71.580 Einwohnern wird insgesamt als eher strukturschwache Region eingestuft. Die
Bewertungsliegenschaft liegt auf einer Seehéhe von rund 745 m.

Demografische Entwicklung von 2001 - 2024:

Bezirk Murtal: Bevolkerungsriickgang von rund 8,09 %

Gemeinde Judenburg: Bevolkerungsrickgang von rund 13,60 %
Quelle: Statistik Austria

Quelle: Google Maps

Insgesamt kann man 6rtlich von einer von einer guten Wohnlage sprechen.
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

Laut HORA-Abfrage (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) ist fir die
Bewertungsliegenschaft nachstehende Gefahrenzonenausweisung (Hochwasser, etc.) gegeben

— siehe Auszug aus dem HORA-Pass:

= Bundesministerium

H o RA NATU RAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwictachaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima: inct U gltachier,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Teuffenbachstrale 22, 8750 Judenburg
Seehdhe: 745 m

Auswerteradius: 50m

Geogr. Koordinaten: 47,17075° N | 14,65224° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich @ndern
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 grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmalRnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungshedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von orilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser L N Kcine Daten
Oberflachenabfluss L | mittel
Lawinen [ 1 keineDaten
Erdbeben — DT mittel
Rutschungen L | mittel
Windspitzen [ [ . - mittel
Blitzdichte i D nittel

Hagel hoch
Schneelast [:] :_ niedrig

Liegenschaft: 8750 Judenburg, Teuffenbachstrae 22, Wohnung 10 Seite 11 von 30



Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu

GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

Legende und weiterfiihrende Informationen

n Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
A045hrichem Hochwasser maglich
Mittlare Gefihrdung: Uberfiutung bei
100-jahdichem Hochwasser maglich
Miedrige GefShrdung: Uberfutng bei
300-jahdichem Hochwasser maglich

I3 Erdbeben’

Zone 4: (Grad WII-X11) schwere
Gebaudeschaden bis vollstandige Zerstirung

Zone 3: (Grad V1) starke GebSudeschiden
Zone 2: (Grad V1) mittlere Geb3udeschaden

Zone 1: (Grad V1) leichte Geb3udeschiden

Zone O: {Grad I-V1) nicht fihlbar bis starke
Erschitterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschaden

) windspitzen [kmin]

=180
130 - 139
170-179
180 - 189
150 - 159
140 - 149
130- 139
120 - 129
110-119
100 - 109
o0 -bo
a0 -ga
T0-7H
80 - 60
50 - 50
400 - 40

Besiedlung nicht cder nur mit
unverhilnismakig hehem Aufwand mdglich
Bebauung nur eingeschrinkt und unter
Einhaltung von Auflagen mdglich

2.3.2 Aufschlielung

Es sind alle 6ffentlichen Anschliisse vorhanden.

n Rutsehungen
- mittlere bis hohe Anflligkeit zu Rutschungen

geringe bis mitlere Anfilligkeit zu Rutschungen
keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

¥ siizdichts [Bitzeinschiage / km? / Jahr]

B -
- =40-50

=30-40
=20-20
=10-20
=10

n Hagel

Hagelgefihrdung Stufe = 5
[TORRD 8-7; HW = §)

Hapgelgefihrdung Stufe 5 (TORROD & HW 5)

|

Hapelgefdhrdung Stufe 4 (TORRO 4; HW 4)
Hapelgefdhrdung Stufe 3 (TORRO 0-3; HW 3)

I schneelast? knim?)

=10.0

»B0-=<100

»60-=80

=50-=80

=»40-=50

»30-=40

(NN

»25-=30
»20-=25
»15-=20
»10-=15
== 1.0

1 .. gemak ONORM EN 1988-1
2 gemak ONORM B 1801-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfihrenden
Informationen dber die jeweiligen Gefahren.

Des Weiteren finden Sie dannter Kontaktadressen
zur Erste-Hilfestelung.
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

2.4 Bebauung Mehrfamilienwohnhaus

Das 15-Familienwohnhaus mit Keller-, Erd- und 4 ObergeschoRen wurde laut Bauakt beginnend
im Jahr 1962 errichtet. Dem Wohnhaus ist ein Satteldach mit Eternitdeckung aufgesetzt
(Sanierung 2016), die AuRenfassade ist als Warmeputzfassade ausgefiihrt. Das Stiegenhaus ist
mit einem Kunststeinbelag ausgefihrt, das Geléander wurde mit Eisengitterstdben und einem
PVC-Handlauf gestaltet. Der Zugang erfolgt ostseitig; 2008 wurde eine Liftanlage auf3enseitig

angebaut.

Sid-Ost-Ansicht Sid-West-Ansicht

Baubewilligung vom 24.08.1962
Benitzungsbewilligung vom 21.07.1964

2.4.1 Energiekennzahl

HWB: C 98,5 kWh/m?a (giiltig bis 19.08.2030)

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB Ref 5K PEB sk CO2 gk feee
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

2.4.2 Wohnung

Die Wohnung Nr. 10 mit einer Nutzflache von rund 78 m2 (It. Nutzwertgutachten ca. 77,69 m2 (mit
westseitiger Loggia), It. Naturmaf3 73,83 m2 - ohne Loggia) befindet sich im 3. Obergeschof’ und ist
im Wesentlichen nach Osten, Stiden und Westen ausgerichtet. Die Raumhdhe betragt 2,59 m.

Raumaufteilung (laut Plan ermittelt):

Raum GroRRe in m2 |Boden/Sonstiges
Vorraum 6,40 keramischer Belag, Nut&Feder Holzdecke, tapeziert

. Parkett, tapeziert, Nut&Feder Holzdecke, Ausgang auf die
Wohnzimmer 18,70 westseitige Loggia
Schlafzimmer 14,00 Teppich, tapeziert, Uber WZ begehbar
Zimmer 18.20 \'I/'vezpplch, tapeziert, Nut&Feder Holzdecke, begehbar tber
Kiiche 11,00 PVC-Belalg, tapeziert, Waschmaschinenanschluss,

Ausgang auf den ostseitigen Balkon

WC 1,50 raumhoch verfliest, mit Fenster und WC-Schale

raumhoch verfliest, mit Fenster, Nut&Feder Holzdecke,

Bad 3,03 Wanne, Handwaschbecken und Boiler
Speis 1,00 keramischer Belag, innen liegend
Gesamtflache 73,83
. - keramischer Belag, Stahlrahmengelénder, beplankt mit
Loggia westseitig 4,10 Welleternit (je braunlich gefarbelt)
Balkon ostseitig 2 50 keramischer Belag, Stahlrahmengelander (grau lackiert),

beplankt mit beschichteten Faserplatten
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu

GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

Auszug Nutzwertgutachten:

Nabzflache

Haustechnik:

Heizung:

E-Installation:

Innentiren:

Wande:

Fenster:

Decken:

top Ne.o Neme,Reruf, Jahres~  Anteile in  Kaufpreis- 1.stelliges Hyp . Dazlehen

ACYE 586 nietwert 10.415~stel anteil 5. Hyg.Darlehen des BWSE in m2

in FL. _ d.¢.B.Y, anteil 8,
Anteil 3.

1 2 3 4 5 ] 7 8
Hr. 10 Bdeltraud Yainbacher 818 6 188,873, 4  64.637,~~ 97,659, «w 17,59

Lehrerin,

Eingang: Eingang Uber massiveres, weil3farbiges Holztirblatt mit Spion

Gegensprechanlage

Etagenheizung mit Olbefeuerung; Windhager Etagenheizkessel (in der Kiiche situiert)
Stahlgebinde befindlich im Kellerabteil - Fassungsvermdgen ca. 2.000 |
Warmeaustragung tber Heizkodrper (vorwiegend veraltete Rippenheizkdrper)
Anmerkung: laut Auskunft der Hausverwaltung ist eine Fernwarmeversorgung
im Mehrfamilienhaus eingeleitet

Warmwasser: Boiler in Badezimmer

veralteter Standard, Sicherungskasten mit Drehsicherungen

Anmerkung:  zum Zeitpunkt der Befundaufnahme war die Stromversorgung

abgeschaltet

braunfarbige Holztlrblatter auf Holzstécken;

Durchgangslichte von ca. 1,93 m
vorwiegend tapeziert

veraltete Holzfenster-Elemente mit 2-fach Verglasung, teils aul3en liegende

Rollladen mit mechanischen Zuggurten

Untersichten vorwiegend mit Nut&Feder Bretter verkleidet

Liegenschaft: 8750 Judenburg, Teuffenbachstrae 22, Wohnung 10
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

2.4.3 Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand

Das Mehrfamilienhaus befindet sich in einem dem Baujahr entsprechend guten
Erhaltungszustand (Sanierung Dach 2016 (Kaltdachkonstruktion) und Fassade sowie Liftanbau
wurden durchgefuhrt).

Die Wohnung entspricht substantiell im Wesentlichen dem Errichtungszeitpunkt — es ist von
einem massiv veralteten Zustand auszugehen (Elektroinstallation, Heizanlage, Sanitér, Fenster,

Bdden, Tiren, Malerei (Entfernung der Tapeten), etc.

Insgesamt kann man von einem Zustand mit eher umfangreichen Instandsetzungs- /
Modernisierungsbedarf sprechen und somit erfolgt die Klassifizierung des Bau- und

Erhaltungszustandes mit "3,75“ (nach Heideck).

Der Erhaltungszustand wird im Rahmen der Alterswertminderung nach Heideck mit einer pauschalen
Zustandsnote wie folgt angesetzt:

1,00 | neuwertig, mangelfrei 0,00 %
1,25 0,04 %
1,50 | geringfugige Instandhaltungen vorzunehmen 0,32 %
1,75 1,07 %
2,00 | normal erhalten; Ubliche Instandhaltung vorzunehmen 2,49 %
2,25 4,78 %
2,50 | Uber Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen 8,09 %
2,75 12,53 %
3,00 | deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedirftig 18,17 %
3,25 25,03 %
3,50 | bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09 %
3,75 42,28 %
4,00 | umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49 %
4,25 63,57 %
4,50 | umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32 %
4,75 87,54%
5,00 | abbruchreif, wertlos 100,00 %

Das Mehrfamilienhaus wurde beginnend im Jahr 1962 errichtet. Aufgrund der durchgefuhrten
Instandhaltungsarbeiten wird ein fiktives Baujahr 1990 angesetzt - sohin errechnet sich ein fiktiv
verjliingtes Baualter von 35 Jahren; die Restnutzungsdauer betragt unter Zugrundelegung eine

fur Objekte dieser Art Uiblichen Gesamtnutzungsdauer von rund 70 Jahren somit 35 Jahre.

Ubersicht gewdhnliche Nutzungsdauern

(Kranewitter
iibliche Gesamtnutzungs-

Gebiaudear
sebdudeart dauer in Jahren

Liegenschaftsbewertung,
7. Auflage 2017)

Ein- und Zweifamilienhiuser

normale Banaustithrung 60-70
— cinfache Bauausfithrung 50-60
— Fertighiuset 6(0-70
— Fertighiuser auf Holzbasis (einfache Bauausfithrung) 4(-60)

Mehrwohnungshiuser
— Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70

— Sozialer Wohnbau 50-60
Garagen

— Garagen Massivbau 50-70
— Fertiggaragen 4()-50
- Parkhiuser und Tielgaragen 40-50

Riira_ nnd Varumltunacaohinda ia nacrh Ranauctithrma nind
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

2.5

2.6

2.7

Kellerabteil

Der Wohnung ist ein Kellerabteil mit Fenster und Lichtinstallation zugeordnet. Ein Teilbereich ist
als Tankraum (veraltetes Stahlgebinde mit einem Fassungsvermégen von ca. 2.000 I)
abgemauert.

Nutzflache: gesamt ca. 7,4 mz

Autoabstellplatz

Abstellpléatze sind nordseitig des Wohnhauses vorhanden, jedoch nicht zugeordnet.
Informationen der Hausverwaltung

Folgende Informationen wurden von der Hausverwaltung "Siedlungsgenossenschaft

Rottenmanner” gemeinnitzige eGen m. b. H., 8786 Rottenmann, am 05.05.2025 tbermittelt:

Monatliche Vorschreibung — siehe Anhang:
Wohnung: EUR 452,31 (inkl. Verwaltung, Riicklage, Betriebskosten, Ust.); glltig ab 05/2025

Instandhaltungsriicklage fiir das Gesamtobjekt (15 Einheiten):
Weist aktuell ein Guthaben von rund EUR 124.969,37 auf -
anteilig sohin rund (816/10416 Anteile) = ca. EUR 9.790,00

Vorausschau:
Kurz- und mittelfristig sind folgende Erhaltungsmafinahmen vorgesehen:

» Sanierung Traufenpflaster
Da die Steinumrandung aufgrund des Baualters bereits desolat ist, steht kurz- bis mittelfristig eine

Sanierung an, die Richtkosten belaufen sich auf netto rund € 4.700,00, die Finanzierung aus der Riicklage ist
méglich.

Sanierungsdarlehen:

Laut Auskunft der Hausverwaltung ist per Stichtag 31.10.2024 ein Darlehensrest fur die Wohnung
10 in H6he EUR 1.232,80 aushaftend (Laufzeit bis 31.10.2026);

die Rickzahlung erfolgt Gber die Riicklage im Rahmen der Monatsvorschreibung.

Anmerkung: Hierbei handelt es sich um ein aul3erbiicherliches Darlehen das von einem

Rechtsnachfolger zu tibernehmen ist.
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

2.8

3.1

3.2

Nutzung

Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme eigen genutzt.

Gutachten

Bewertungsgrundsatze

Soweit nichts anderes angeordnet oder vereinbart ist, hat der Sachverstédndige das
Wertermittlungsverfahren unter Beachtung des Standes der Wissenschaft und der im redlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen. (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

Berucksichtigung der Marktverhaltnisse 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 Berucksichtigung der jeweiligen
tatsdchlichen 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 tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln, also mit solchen, die hinsichtlich ihrer Wert
bestimmenden Merkmale (Gr6RRe, Lage, AufschlieBung, etc.) mit dem Bewertungsgegenstand
moglichst Ubereinstimmen; Abweichungen dieser Eigenschaften sind nach Maligabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- bzw. Abschlage zu bertcksichtigen.

Zum Vergleich sind jene Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr 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 Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Ermittlung:

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der gewahlten Verfahren unter Beriicksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
(8 7 Abs. (1) des LBG 1992).
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

3.3 Bewertung

3.3.1 Vergleichswert

Nachstehend angeftihrt sind Kauffélle von Wohnungen im bewertungsgegenstandlichen bzw. in

umliegenden Mehrfamilienhauskomplexen (Teuffenbachstrae 18, 22 und 24).

M. Kategorie TZ/ahr Datum KV Mutzfliche Preis/m* Kaufverirag
1/4 @' Eigentumswohnung 4/2022 24.11.2027 4400 1.056,74 £
274 @' Eigentumswohnung 2523/2022 21.03.2022 7862 1.030,27 £
/A @ Eigenturmswohnung 3793/2023 29.08.2023 43,83 110943 €
4 @' Eigentumswohnung 4381/2021 14102021 9197 95140 £
5/B @' Eigentumswohnung 3157/2020 18.08.2020 108,56 73692 £
&/B @' Eigentumswohnung 1165/2022 02022022 108,55 720,27 £

Die angefuihrten Verkaufspreise liegen in einer Bandbreite zwischen EUR 720,27 bis
EUR 1.109,43 / m2.
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu

3.3.2 Sachwert

3.3.2.1 Bodenwert

erfolgt entsprechend der

Bewertung
im  Mittel

Die

naheren Umgebung im Gemeindegebiet von Judenburg.
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Mr. Kategorie TZ/lahr Daturn KV Grundstiicksfliche  Preis/m® Kaufvertrag
1 @ Bauland 37N/2020 11.08.2020 1.096,00 11405 £
2 @ Bauland 3308/2020 13.08.2020 1.118.00 MM
3 @ Bauland 4788/2021 09.04.2021 4,480,00 83,00 €
4 @ Bauland 261772021 22032021 4,14500 Tr20€
1.041,00 109,00 £

5 @ Bauland 2572/2022 12.04.2022

Verkehrslage,

der

o

Verwertbarkeit
Nutzungsmaoglichkeit und es sind alle vorhandenen AufschlieBungen und
Anschlusskosten im nachstehenden Preis enthalten. Nachstehend angefiihrt sind Kauffalle in der

und

Preis valorisierd/m’

13944 €
136,54 €
95,74 €

92,03 €

12418 €

Die Kauffélle liegen in einer Bandbreite zwischen EUR 77,20 bis EUR 114,05 / m2; bei einer

jahrlichen Preisanpassung von rund 5 % errechnet sich ein valorisierter Mittelwert von

EUR 118,18 / m2.

In Anlehnung der vorhin angefihrten Kauffalle wird aufgrund der im Befund beschriebenen

Parameter ein Baulandpreis von EUR 120,00 / m2 als realistisch erachtet.

Berechnung Bodenwertanteil Grundstiick der EZ 1109 - B-LNR 12

m?2 a X /Anteile
1339 € 120 816 10416 € 12 588
BODENWERT € 12 588
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GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

3.3.2.2 Bauwert

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 Landesverbinden und der
Sachverstandigen-Birogemeinschaft Ing. Jelena Orlainsky MSc. und Ing. DKFM. Peter Steppan
- ,Fachmagazin Der Sachverstindige Ausgabe 4/2024“entnommen, entsprechend den

Ausstattungsqualitdten abgeleitet (siehe nachstehend angefiihrte Tabellen).

|Empfeh|ungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéaude 2024

Ansatze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt) pro m* Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgeschoBe
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsgualitat normal gehoben hochwertig
Wien - 33006 PN 40006 T os300e U
Niederésterreich o 29006 T 36006 T 430€
[_:| Imarpalbomn Imdarpa lomon [-H-
Burgenland L 2600€ — 3.200 € < 3.700 €
Oberasterreich ‘ﬁ.—» 2700€ (TS 3400€ o 3.000€ |
Salzburg r[‘j"' 3000€ 70 3.000€ ST, 4s500€ VT
Steiermark ELL- 2700€ Ly 3.200€ S 3700€
. [-) imtarpallamn imarpalaren [++
Kérnten o 27006 T 34006 £ 3700€
Tirol tjjf 3600€ 0 s000€ ™0 4s00€ U
[_:| Imarpalbomn imiarpa bomon [-H-
Vorarlberg o 38006 T aq00e TTTS s000€
sterreich (Medianwert) : . .
[Bsterreich 2900 € 3.600 € 4300 € |

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4)

Aufschlage auf die Bauwerkskosten:

* bauliche Aufschlielfung (Kostenbereich 1)

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

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

* sonstige Aufschlielfung (Kostenbereich 1)

* Erschwernisse

* Einrichtung (Kostenbereich 5)

* Aultenanlagen (Kostenbereich 8)

* Finarzierung (anteiliger Kostenbereich 8)

* Reserven (Kostenbereich 9)

Erganzende Angaben:

* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)
kinnen einen Aufschlag erfordern

* Grofiprojekte kéinnen einen Abschlag erfordern

* Nebengescholle mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholte bei

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

ca. 40% bis T0%

ca. 20% bis 50%

aus Erhebung
in der Regel
ca. 2% - 10%
ca. 7% -20%
20%

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

bis zu 30%
bis zu -10%

Quelle: Sachverstandigen Zeitschrift 4/2024 — Publikation Roland Popp
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Die Neuherstellungskosten werden zum Bewertungsstichtag entsprechend der vorne
angefuihrten Tabelle fur die Empfehlung fir Herstellungskosten mit EUR 2.700,00 (normaler
Ausfuhrungsstandard) angesetzt.

Normalherstellungskosten nach Nutzflache inkl. Ust

nach NF €/m?
NHK inkl. Ust (+ 20 % UST) €2700

m2 a

Wohnung (It. Nutzwertgutachten) 77,69 € 2700 € 209 763
Summe € 209 763
abzgl. Alterswertminderung Jahre
Bestandsdauer 35
Restnutzungsdauer 35
Gewdhnliche Nutzungsdauer 70
Relatives Alter 35/70 50%
Technische Wertminderung linear 50% von 209 763 € 104 882
Restwert € 104 881
- Beriicksichtigung Zustandsnote 3,75: 42,3% von 104881 -€ 44 365
Gebaudesachwert € 60 516
* Wirtschaftliche Wertminderung 5% von 60516 -€ 3026

€ 57 490
Bauwert € 57 490

* Wirtschaftliche Wertminderung
(vorgegebene Raumkonzeption — jedermann hat individuelle Raumbediirfnisse, etc.)

Zusammenstellung der Werte

Bodenwertanteil Top 10 € 12 588
Bauwert Wohnung € 57 490
Sachwert € 70078
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3.3.3 Verkehrswert

Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhéltnisse
vorzunehmen (sog. Marktanpassung). MalRgebende Kriterien fiir die Marktanpassung sind
insbesondere die Hbhe des Sachwertes und die Marktgangigkeit (VeraulRerbarkeit) des
Bewertungsobjektes (Art, Beschaffenheit, Lage usw.). Gegenstandlich ist von einer
durchschnittlichen bis eingeschrankten Marktgangigkeit der Immobilie auszugehen.
Begriindung:

e - Demografische Entwicklung der Gesamtregion
e - maRiges Gesamterscheinungsbild

e - erhohte Betriebskosten

Marktanpassung ( Zu- / Abschlag in % )
Sachwert fiir die Marktgingigkeit
in Tausend € befriedigend .
sehr gut - gut -durcél'v cingeschriinkt Si};;:lf&gt schlecht-keine
schnittlich
biszu 10 +15 +9 -2 20 -43
20 +10 +5 -7 -23 45
50 B | 0 -11 I 27 48
100 +1 | -4 -14 | B -50
150 1 6 -6 J 3 ] S
200 -3 -8 -18 -32 52
250 -4 9 18 -33 52
300 -3 -0 -19 -34 -33
400 -6 -11 -20 34 [ 33
500 -8 -13 2 =36 54
1000 -11 -15 24 38 | 56
2000 -14 -18 27 | 40 -57
[ 3000 -16 -20 -29 -41 -58
5000 -19 23 31 | 4 -60
| 10000 22 26 34 | 4 -6l

In Anlehnung an die von Kainz, Marktanpassung im Sachwertverfahren (2002) durchgefuhrten
Untersuchungen wird aufgrund der beschriebenen Marktgangigkeit und Hoéhe des Sachwertes
keine Marktanpassung vorgenommen.

Vergleichswert € 70 078
abziglich Marktanpassung 10% € 7 008
Verkehrswert € 63 070
VERKEHRSWERT der Wohnung W 10, ger. € 63 100
8750 Judenburg, TeuffenbachstralRe 22

Der ermittelte Verkehrswert in Héhe von rund EUR 812,00 / m2 (63.100 / 77,69) liegt im unteren Bereich der
angefiuihrten Vergleichstransaktionen auf Seite 19 und wird mit dem massiv sanierungsbeddrftigen
Gesamtzustand begriindet.
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4 Zubehor

Das in der Wohnung befindliche Zubehdor (Kiichenzeile bzw. diverse Einbaumdbel) sind aufgrund

des veralteten und abgenutzten Zustandes als wertlos einzustufen.

5 Zusammenstellung

Zweck der Schatzung: Feststellung des Verkehrswertes
Wohnung Nr. 10
EZ 1109, KG 65013 Judenburg
8750 Judenburg, Teuffenbachstralle 22

EZ 1109, KG 65013

Objekt Verkehrswert
Wohnung Top 10
8750 Judenburg, Teuffenbachstralie 22 63 100

Zubehor

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

94.03
98.10
M5
ye 94]7
$4.20
09

Beilagen

Fotoaufstellung
Plan
Monatliche Vorschreibung

WeilRRkirchen, am 20.06.2025
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Fotoaufstellung

Kellerabteil
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Stiegenhaus

Top 10-3. 0G

tu;-, 1’ ‘
I
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Exekutionssache: Dipl.-Ing. Erwin Ciociu GZ: 11 E 9/25k, BG Judenburg

Vorschreibung
02 0000057 00410 OL E /24 EDV-NR: 400983

@ Rottenmanner
Bautriger GesmbH

57,10, EW/400953

Herrn

Diipl-dng. Erwin Kainbacher Rechnungsnummer: M/O000025 00 2025 1
Teuffenbachstrage 22 UID-Nummer ATUS2249025
8750 Judenburg

Diesz Rechnung git ab 01,05 2025 als Dauermechiung im Sinne
tes LSS bis zur Ubermittiung einer newsn Vorschreibung,

Vorschreibung giiltig ab 01.05.2025 Rottenmann, 05.03.2025
Eigentumswohnung Teuffenbachstrafe 22/ 8720 Judenburg

Sehr geehrter Herr Dipl-ng. Kainbacher,
anbei erhalten Sie die neue Vorschreibung:

Basis fur Umsatzsteuer
Entgeltkomponenten Zinssatz in % 0% 10 % 20 % Gesamt
EBetriebskostenvorauszahlung G803 65,05
Eetriebskostenvorauszahlung 738 7,38
Betriebshostenvorauszahlung 168 45 165,45
Verwaltungskosten 38,19 36,19
Riicklage gem.§31 WEG 2002 134,06 134,06
Ricklage 2 gem.§31 WEG 2002 10,17 10,17
Nettovorschreibung 144 23 280,07 0,00 424,30
USt Verschreibung 28,01 25,01
Gesamtvorschreibung menatlich EUR 452 31

Achten Sie bitte darauf, diesen Betrag bis spatestens 5. des Monats unter Angabe Ihrer EDV-Nummer 400883 im
Feld "Fahlungsreferenz® auf das MKonto IBAN AT41 3836 8000 0803 8002 lautend auf WEG Judenburg,
Teuffenbachstrage 22 einzuzahlen.
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