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8044 Graz, Lichtensternweg 31

1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemafl Beschluss des Bezirksgerichtes
Graz-Ost, 8010 Graz, RadetzkystralRe 27, zum Zweck der Feststellung des Ver-

kehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Liegenschaft.

1.2 Befundaufnahme
Die Befundaufnahme wird auf Grund der Besichtigung am 05.05.2026 durch
den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen,
Thomas Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6, durchgefihrt. An der Be-

fundaufnahme hat Herr Plank (Gerichtsvollzieher) teilgenommen:

Beim ersten Befundaufnahmeversuch am 09.04.2026 konnte die Liegenschaft

nicht vollstandig besichtigt werden.

1.3 Bewertungsgegenstand
KG 63111 Graz Stadt-Folling, EZ 573
BG Graz-Ost
8044 Graz, Lichtensternweg 31

1.4 Eigentumer

khkkhkkkhkkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhkhhkhkhhkhhkhhkhkhhkhkdk B dhkkkhdkhkhhhhkhhkhhhhhkhhkhhhhhhhkhhhhhkhkhhhkhk
3 ANTEIL: 1/1
Brigitte Mittl
GEB: 1941-07-10 ADR: Lichtensternweg 31, Graz 8044
a 26291/1984 Kaufvertrag 1984-09-24 Eigentumsrecht
b 20115/2013 Einantwortungsbeschluss 2013-08-13 Eigentumsrecht
c 20115/2013 Zusammenziehung der Anteile
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2 Befund
2.1 Unterlagen
Vom Sachverstandigen wurden nachstehend angefiuhrte Unterlagen erhoben:
- Grundbuchsauszug
- Erhebungen im immonetZT
- Flachenwidmungsplan
- Liegenschaftsbewertungsgesetz
- Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage
- ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung
- Besichtigung an Ort und Stelle
- Fotodokumentation
- Dienstbarkeitsvertrag gem. Grundbuch TZ 10359/2021
- Bauakt — Stadtarchiv Stadt Graz:
Naturschutzrechtliche Bewilligung vom 04.09.1985

Baubewilligungsbescheid EFH mit Garage vom 30.09.1985

- Einreichplan EFH mit Garage (Genehmigungsvermerk vom 30.09.1985)
- Benultzungsbewilligungsbescheid EFH mit Garage vom 10.05.1996

- Baubewilligungsbescheid Olfeuerungsanlage vom 07.09.1987

- Einreichplan Olfeuerung (Genehmigungsvermerk vom 07.09.1987)

Dem Sachverstandigen wurden keine weiteren Unterlagen zur Verfugung ge-
stellt.

2.2 Bewertungsstichtag
05.05.2026
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2.3 Gutsbestand
2.3.1 Grundbuch

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63111 Graz Stadt-Folling EINLAGEZAHL 573
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost
hkhkkkhkkkhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhhhkkhhkhkhkhhkhkhkhkkhhkhkhkhhhhhkhkhkhkhhhhhhkhhkhkhhhhhhkhkhkhkhhhhhhkhhkhix
Letzte TZ 2741/2026

Einlage umgeschrieben gemiB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
B T T N I L T R T T

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
152/2 G GST-Fléche * 1290
Bauf. (10) 188
Garten(10) 1102 Lichtensternweg 31
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Geb&dude)
Garten (10) : Garten (Garten)
khkhkkhkkhkhkkhkhhkhkhkhkhkhkhhkhkhhhkhhhkhkhhhkkhhhkd AD *hkkhkhkhkhhhkhhhhkhhhhkhhhhhhrhhhhhhrhkhhrkhrx
2 a 3599/1923 2798/1926 1353/1928 9232/1935 10133/1935 11061/1935
11583/1935 14904/1935 4640/1965 14598/2011 Grunddienstbarkeit Geh-
und Fahrweg in EZ 148 151 215 220 221 224 193
b 15916/1976 EZ 540 weiteres dienendes Gut
c 26291/1984 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 145
3 a geldscht
dhkhkkhkkhkhkkhkhkhhkhkhkhkhkhkhhkhkhhhkhhhkhkhhhkkhhkd B dhkkhhhkdhhkhhhhkdhhhhhhhhhhhdhhhhrhkhhrhkhrx
3 ANTEIL: 1/1
Brigitte Mittl
GEB: 1941-07-10 ADR: Lichtensternweg 31, Graz 8044
a 26291/1984 Kaufvertrag 1984-09-24 Eigentumsrecht
b 20115/2013 Einantwortungsbeschluss 2013-08-13 Eigentumsrecht
c 20115/2013 Zusammenziehung der Anteile
Fkhkhkkkhkhhkhkhkdhkhhkhkhhhdhhhhhhhkdhhhkhkdhhhkhkhkhhkd C dhkkdhhkhkhdhhhhhhhhhhhhhhhhhhdhhhhhhhhhhhkhhkx
5 a 2741/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.461,33
samt Zinsen u Kosten
laut Beschluss 2026-02-26 fir
Stadt Graz (A8/2-VST-690000023755) (244 E 21/26 h)
dkhkkkhkkhkkhkhkkhkhkhhkhhhhhkhkhkhkhkkkkkkkkkkd HINWEIS *,hkkkkkkhkhkhkkhkhkhhhhhhhhhhhhhkhkhkhkhkhkhkkkx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
KKK KA A AR A A A A A A A A A A AR A A AR I A A A A A AR A A Ak Ak A Ak kA Ak hk kA hkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhhkhkhkhkhhkkhkhhkkkkx

Grundbuch 31.03.2026 13:00:20

Anmerkung:
Der Verlauf zur unter A2-LNR 1 eingetragenen Dienstbarkeit des Geh- und

Fahrweges kann aus den beim Grundbuch hinterlegten Urkunden nicht nach-
vollzogen werden. Nachdem die Liegenschaft mittlerweile Uber 6ffentliche Stra-
Ren erreichbar ist, wird der Bewertung die Annahme zu Grunde gelegt, dass

diese Dienstbarkeit nicht mehr bewertungsrelevant ist.

Auf die unter C-LNR. 5 angemerkte Einleitung des Versteigerungsverfahrens
wird hingewiesen. Diese erfahrt bei der Verkehrswertermittlung keine Beruck-
sichtigung.
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2.3.2 Kataster
Die Gesamtflache der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft betragt laut
Grundbuch 1.290 m2.
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2.4 Grundstick

241 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in Graz, im 11. Bezirk Mariatrost. Vom
Zentrum kommend folgt man der Glacisstralie stadtauswarts. An der Kreuzung
mit der Heinrichstral’e biegt man in diese rechts ab. Dem StralRenverlauf fol-
gend fahrt man weiter in die Mariatroster Stra3e. Nach rund 5,5 km biegt man
links ab auf den Tullriegel und nach ca. 130 m rechts ab auf den Lichtenstern-

weg. Die Liegenschaft ist nach rund 350 m auf der linken Stral3enseite situiert.
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2.4.2 Beschaffenheit und Nutzung
Die Bewertungsliegenschaft weist einen annahernd trapezformigen Grundriss

auf und steigt von der Stralde weg in Richtung Westen an.

Auf der Liegenschaft wurden ein Wohnhaus und eine Garage errichtet. Weiters
wurde im Bereich der sudlichen Grundstlickgrenze in Verlangerung der Ostli-

chen Gebaudefluchtlinie eine Gartenhltte aus Holz aufgestellt.

Die Zufahrt zur Garage ist gepflastert. Der Weg und die Treppen, die zum
Wohnhaus flhren, sind mit Steinplatten versehen. Die ubrigen Flachen sind be-
grant und mit Baumen und Strauchern bepflanzt, wobei auf der Liegenschaft

ein Wildwuchs herrscht.

Seite 8 von 59



8044 Graz, Lichtensternweg 31

Seite 9 von 59



8044 Graz, Lichtensternweg 31

2.4.3 AufschlieBung
Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage gut aufgeschlossen. Die Versor-
gung mit Strom und Wasser erfolgt tUber die 6ffentlichen Versorgungsunterneh-

men ebenso wie die Ableitung der Fakal- und Schmutzwasser sowie die

Mullentsorgung
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2.4.4 Flachenwidmung
Die Bewertungsliegenschaft ist im Flachenwidmungsplan der Stadt Graz als
Reines Wohngebiet ,WR* mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,3 ausgewie-
sen. Entlang der Stralle befindet sich die Liegenschaft zusatzlich im Sanie-
rungsgebiet Larm.
Weiters befindet sich die Liegenschaft im Landschaftsschutzgebiet 30 (Nordli-

ches und 6stliches Hugelland von Graz)
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8044 Graz, Lichtensternweg 31

Die Liegenschaft unterliegt einer maRigen Rutschgefahr.

Legende

NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN
Bodenbeschaffenheit

m ortlich maRige Rutschgefahr
m erhohte Rutschgefahr

;"?‘! stark rutschgefahrdet
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8044 Graz, Lichtensternweg 31

2.4.5 Kontaminierung
Im Zuge der Befundaufnahme zur Gutachtenserstattung erfolgten keine Unter-

suchungen auf Kontaminierungen und Altlasten. Das Grundstick ist nicht im

Altlastenatlas verzeichnet.

A 4 UMWELT W P
s Altlastenportal cime-na Unaicie

N

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemanB § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaB Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das geman aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Graz, Lichtensternweg 31 (Adresse)"

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Mittwoch, 1. April 2026 Kartendaten: © Opx fap-Mitwi SRTM | Karter g: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1
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8044 Graz, Lichtensternweg 31

2.4.6 Naturgefahren

"= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Lichtensternweg 31, 8044 Graz
Seehdhe: 469 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  47,11197° N | 15,49417° O

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P R keine Daten
Oberflachenabfluss | | N niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben L 1 N nicdrig
Rutschungen I  hoch
Windspitzen HEEs O T mittel
Blitzdichte [ [ itte!

Hagel [ N hoch
Schneelast ] NN nicdrig
Hitzeepisoden [ it
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8044 Graz, Lichtensternweg 31

"= Bundesministerium

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima=:und:Umyweltschutz;

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen
Hochwasser Windspitzen [km/h] [ schneelast? knm?)

- Hohe Gefahrdung: Uberflutung - > 190 - >10,0

bei 30-jahrlichem Hochwasser

méglich - 150- <190 Bl-:o-<100

Mittlere Gefahrdung: Uber- } 170 - =1 :
fiutung bei 100-jahriichem S 1m0- <100 I - 0. <80
Hochwasser méglich > 160 - =170 - >50-=<6,0
Niedrige Gefahrdung: Uber- . A
flutung bei 300-jahrlichem Br190/=160 B > 40- <50
Hochwasser méglich > 140 - <150 P - 50-<40
[ Oterfidchenabfiuss >130- =140 >25-<30
Wassertiefe [cm] > 120 - =130 >20-=25
->5° s 110- =120 >15-=20
=R0bls720 © >100-=110 >10-=15
=40 . >90-=100 <10
80 - <90
Lawinen 1 Hitzeepisoden
Besiedlung nicht oder nur mit >79-%80 Kysely Tage
- unverhaltnismaBig hohem - >60-=<70 - =24

Aufwand mdglich
o =20-<24
Bebauung nur eingeschrankt - P00 - =
und unter Einhaltung von - > 40 - <50 - =16-<20
Auflagen mdglich - 40 - Lo G
= = -<
Erdbeben’ - =8-<12

Blitzdichte
Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere B8 [Bjitzeinschlge / km?2 / Jahi] >4-<8
Gebaudeschaden bis
vollstandige Zerstérung - =50 20-<4
Zone 3: (Grad VII) starke >4,0-5,0 0
Gebaudeschaden -
Zone 2: (Grad VII) mittlere =30-40
Gebéaudeschaden >20-30
Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad I-VI) nicht fuhlbar <1,0

bis starke Erschiitterungen mit

maglichen leichten == Ha 5
o - gelgefahrdung - max.
Gebaudeschaden [— HagelkorngréBe 30-jahrlich

Rutschungen - o
- mittlere bis hohe Anfalligkeit zu - >4cm-=<5cm
Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit
zu Rutschungen =3cm
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1 ... gemaB ONORM EN 1998-1
2 .. gemaB ONORM B 1991-1-3:2022-05

>3cm-=<4cm

Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterflihrenden Informationen {ber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
B sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fiir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von https:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

ORA-F 7
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8044 Graz, Lichtensternweg 31

2.5 Gebaude
Mit Bescheid vom 30.09.1985 wurde die Baubewilligung flr die Errichtung eines
teilweise unterkellerten eingeschossigen Wohnhauses mit ganz ausgebautem
Dachgeschoss sowie die Errichtung einer Kleingarage und einer Terrasse er-
teilt. Am 10.05.1996 wurde dafur die Benutzungsbewilligung erlassen, wobei
die Olzentralheizung von diesem Bescheid nicht mitumfasst ist.
Mit Bescheid vom 07.09.1987 wurde die Baubewilligung fur die Errichtung einer

Olfeuerungsanlage erteilt

2.5.1 Wohnhaus

2.5.1.1 Beschreibung
Der Hauptzugang zum Wohnhaus erfolgt an der Nordseite. Es bestehen weitere
Zugangsmaoglichkeiten an der Nordseite Uber die Kiiche sowie an der Sudseite

Uber das Kellergeschoss.

Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise und teilwiese als Holzkonstruktion
errichtet. Das Gebaude verfugt Uber ein teilweises Kellergeschoss, das Erdge-
schoss und ein Dachgeschoss. Das Dach ist in der Form eines Pultdachs als
Grindach ausgefiihrt. An der Fassade wurden eine Holzverschalung und im
Sockelbereich ein Reibputz angebracht. Als Fenster wurden Holzfenster mit

Isolierverglasung eingebaut.
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In den oberirdischen Geschossen wurden Innenturen aus Holz in Holzzargen

versetzt. Als Béden wurden Fliesen und Textilbelage verlegt. Die Wande sind
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8044 Graz, Lichtensternweg 31

verputzt und gemalt und in den Sanitarbereichen verfliest. Einzelne Wandfla-
chen sind mit Holzschalungen versehen. Die Decken sind verputzt und gemalt
bzw. sind die Deckenuntersichten der Dachschragen mit einer Holzschalung

versehen.

Im Kellergeschoss wurden als Bodenbelag Fliesen verlegt. Die Wande und De-
cken sind verputzt und gemalt. Im Schutzraum sind die Wande und die Decke

nur gemalt und der Boden als Betonboden ausgeflhrt.

Die Beheizung erfolgt GUber eine FulRbodenheizung und Radiatoren, welche an
eine Olfeuerungsanlage angeschlossen sind. Weiters wurde im Wohnzimmer

ein Ofen aufgestellt.

Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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Kellergeschoss
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8044 Graz, Lichtensternweg 31

2.5.1.2 Bauzustand
Das Gebaude weist einen einfachen bis normalen Ausstattungsstandard auf.
Das Gebaude ist als deutlich instandsetzungsbedurftig einzustufen.
Insbesondere sind bei der Untersichtschalung im Dachbereich Schaden durch
Feuchtigkeit erkennbar. Weiters sind im Bereich des Kellermauerwerks hang-
seitig Stellen von aufsteigender Feuchtigkeit vorhanden.
Da die Fassade aufgrund des Bewuchses teilweise schwer bis kaum einsehbar
ist und eine genauere Erhebung im Zuge der Befundaufnahme nicht moglich
war, erfolgt die Bewertung, dass die Fassade einer dem Alter entsprechend Ab-

nutzung unterliegt.

2.5.1.3 Flache

Die Nutzflache wurde aus den Einreichplanen abgeleitet.

Nutzflache:

Kellergeschoss 65 m?
Erdgeschoss 116 m?
Dachgeschoss 58 m?
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2.5.2 Garage

2.5.2.1 Beschreibung
Der Zugang zur Garage erfolgt an der Sudseite, die Zufahrt an der Ostseite.
Garage wurde in Massivbauweise ins Gelande verbaut. Das Dach ist in der
Form eines Flachdachs als Grindach ausgefuhrt. An der Fassade wurde ein
Reibputz angebracht. Als Fenster wurde ein Kunststofffenster mit Drahtglas ein-

gebaut. Es wurden zwei Kipptore aus Holz versetzt, wobei eines elektrisch be-

trieben ist.
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Der Boden ist als Betonboden ausgestaltet. Die Wande sind verputzt und ge-

malt. Die Decke ist als Rohdecke ausgeflhrt.

Erdgeschoss
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2.5.2.2 Bauzustand
Das Gebaude weist einen einfachen bis normalen Ausstattungsstandard auf.

Das Gebaude ist als deutlich instandsetzungsbedurftig einzustufen.

2.5.2.3 Flache
Da die Garage geringflgig abweichend von den Einreichplanen errichtet wurde,

wurden die Flachen aus einem groben Aufmal} abgeleitet.

Nutzflache:

Erdgeschoss 41 m?
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2.5.3 Plane

Die Raumaufteilung und die Anordnung der Fenster weicht geringfiigig von

den Einreichplanen ab.
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3.1
3.1.1

Gutachten

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafdgeblich von den im Grundsticks-
verkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert fur Jeder-
mann, losgeldst von allen personlichen Verhaltnissen des jeweiligen Eigentu-
mers.

Fur seine Ermittlung gelten ausschlielich objektive Gesichtspunkte.

Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet.

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

oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen ist.

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

Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Si-

tuation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umstande zu berucksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kon-
nen.

Ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse sind bei der Wertermittlung
ebenso auszuschlieRen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder

sonstige subjektive Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unter-
schiedliche Bewertungsmethoden zur Verfugung.
Die gangigsten sind:

das Vergleichswertverfahren,

das Sachwertverfahren und
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das Ertragswertverfahren.
Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prifen sein, welche Bewertungs-

methode zielfUhrend ist.

Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsublichen Kaufpreis fur Grundstlcke
abgeleitet.
Hierfur bietet sich das Vergleichswertverfahren an. Die zum Vergleich herange-
zogenen Bodenpreise miussen jedoch Grundstlcke betreffen, die mit dem Be-
wertungsgrundstuck hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmaog-
lichkeit Ubereinstimmen.
Sie missen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besit-
zen wie die zu bewertende Grundflache.
Darunter sind zu verstehen:
die allgemeine und besondere Lage,
der ErschlieBungszustand und die Erschlielungskosten,
die Grundstticksform und -gestalt,
eine bereits vorhandene Bebauung,
Verwertungs- und Nutzungsmadglichkeiten,
die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, die Ent-
fernung zum Ortszentrum, zur nachsten groReren Ortschaft, zu den nachs-
ten offentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den
offentlichen Verkehrsmitteln, Uberlandstralen, Eisenbahnen usw.
Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-
grundstlcke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die
Differenzen durch schlissige Zu- und Abschlage zu berichtigen.
Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieRen lassen, sind
ebenso vom Preisvergleich auszuschlieen wie Preise unter Verwandten und

Arrondierungskaufe.

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

tungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, in gleicher Grolie,
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Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu er-
richten.

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

Bei Objekten mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen, mit einer unter-
schiedlichen Bauweise, Ausstattung usw. wird zur Prazisierung der Herstel-
lungskosten eine Unterteilung mit den adaquaten Preisansatzen vorgenommen.
Bei Objekten mit einer einfachen Bauausfuhrung kann der Nennwert auch nach
der verbauten Flache, multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m?, be-

rechnet werden.

Von den Herstellungskosten wird flr die bisherige Bestandsdauer des Bewer-

tungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag fur die technische Wert-

minderung vorgenommen.

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

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

stellungswertes.

Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung

zusatzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berlcksichtigt. Die wirt-
schaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte
wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeit-
punkt und in der Restnutzung verursachen.

Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlage und Funktionsart, eine unwirt-
schaftliche Bauausfihrung oder eine personliche Baugestaltung zu verstehen.
Weiters enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand,
welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlds erzielen Iasst, noch im
Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite abwirft.
Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom
unmittelbaren Geschehen auf dem Realitatenmarkt abzuleiten ist.
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Der Abschlag fur die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz

des Herstellungswertes.

Sachwert:

Zu ermitteln sind der Bodenwert und der Bauwert.

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

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

stellungswert nach der Abschreibung nach Heideck Berucksichtigung.

3.2 Bewertung
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes nach dem Sachwertverfahren bzw. dem Vergleichswertverfahren. Da-
raus ist, unter Berucksichtigung der Marktverhaltnisse, der Verkehrswert abzu-

leiten.
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3.3 Sachwert

3.3.1 Bodenwert/Vergleichswert
Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und

Nutzungsmoglichkeit im Mittel und es sind alle vorhandenen Aufschliellungen

und Anschlusskosten im nachstehenden Einheitspreis enthalten. Bei der Be-

wertung ist zu beachten, dass einerseits ein Mittelwert der Preise aus dem

Grundstucksverkehr herangezogen wird, und andererseits Zu- und Abschlage
bzw. eine Gewichtung des Grundstuckspreises unter Beachtung auf die ortli-
chen Gegebenheiten vorzunehmen sind. Bei der Bewertung werden Kaufvor-

gange in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer Lage
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Es wurden Kaufvorgange mit Preisen von € 239,-- bis € 507,-- je m? erhoben
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Vertragsdatum 08.02.2021

Tagebuchzahl 3303/2021

Grundbuch 63111 Graz Stadt-Folling

EZ 626

Adresse

Grundstiick (KG - GNr) 63111 - 255/4

Widmung Bauland Dorfgebiet; Dichte 0,2-0,3
Verkaufer Zierler | Ohler

Kaufer Madeo

Grundstiicksflache 1.000,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 300.000,00 €

Grundstiicksflache 1.000,00 m?

Preis/m2 300,00 €

Valorisierungsfaktor 5,00 %

Preis korr. / m? 380,08 €

Aus dem Kaufvertrag Widmung: Bauland Dorfgebiet; Dichte 0,2-0,3; gebildet aus Gst. 255/1; EZ neu
zswendt

Vertragsdatum 28.03.2022

Tagebuchzahl 15265/2022

Grundbuch 63111 Graz Stadt-Folling

EZ 145

Adresse Lichtensternweg 19 8044 Graz,11.Bez.:Mariatrost

Grundstiick (KG - GNr) 63111-152/1 | 63111 - 220/1 | 63111 -220/2

Widmung Bauland

Verkaufer Dipl. Ing. Priigger Baumeister & Bautrager GmbH

Kaufer Ing. Robert Winkler Gesellschaft m.b.H.

Grundstiicksflache 6.194,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 2.850.000,00 €
7 Grundstiicksflache 6.194,00 m?

Preis/m2 460,12 €

Valorisierungsfaktor 5,00 %

Preis korr. / m? 556,94 €

Widmung: Bauland; sowie 1/4 Anteil an EZ 592 Gst. 152/10 StraBenanteil; inkl.

Alsiemkaufveértiag Proiektierung Wohnanlage
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Vertragsdatum 06.10.2022

Tagebuchzahl 151/2023

Grundbuch 63111 Graz Stadt-Folling

EZ 628

Adresse Mariatroster StraBe 359 8044 Graz,11.Bez.:Mariatrost
Grundstiick (KG - GNr) 63111-212/5

Widmung

Verkaufer Korner

Kaufer Hatschi Bau- und Beteiligungs GmbH
Grundstiicksflache 753,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 250.000,00 €
V Grundstiicksflache 753,00 m?

Preis/m2 332,01 €

Valorisierungsfaktor 5,00 %

Preis korr. / m? 393,14 €

Aus dem Kaufvertrag Transaktion gesplittet
aswendt

Vertragsdatum 09.09.2024

Tagebuchzahl 13539/2024

Grundbuch 63111 Graz Stadt-Folling

EZ 737

Adresse

Grundstiick (KG - GNr) 63111-59/2

Widmung Bauland reines Wohngebiet, Dichte 0,2-0,3

Verkaufer Schéttke | Schottke

Kaufer Schneeberger | Eggebrecht

Grundsticksflache 752,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 330.000,00 €

Grundstiicksflache 752,00 m?

Preis/m2 43883 €

Valorisierungsfaktor 5,00 %

Preis korr. / m? 47734 €

Aus dem Kaufvertrag Widmung: Bauland reines Wohngebiet, Dichte 0,2-0,3; Auslandstransaktion;
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Vertragsdatum 08.10.2020

Tagebuchzahl 18058/2020

Grundbuch 63111 Graz Stadt-Folling

EZ 742

Adresse

Grundstiick (KG - GNr) 63111-80

Widmung Bauland reines Wohngebiet, Dichte 0,2-0,3
Verkaufer Stadt Graz

Kaufer JMO Projekt SBG GmbH
Grundstiicksflache 2.755,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 800.000,00 €

Grundstiicksflache 2.755,00 m?

Preis/m2 290,38 €

Valorisierungsfaktor 5,00 %

Preis korr. / m? 372,79 €

Aus dem Kaufvertrag Widmung: Bauland reines Wohngebiet, Dichte 0,2-0,3;
esawendt

Vertragsdatum 16.06.2021

Tagebuchzahl 16528/2021

Grundbuch 63127 Wenisbuch

EZ 1008

Adresse

Grundstiick (KG - GNr) 63127 - 568/56

Widmung reines Wohngebiet 0,2-0,3

Verkaufer Hier | Hier

Kaufer Wauscher | Hold

Grundsticksflache 926,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 334.000,00 €

Grundstiicksflache 926,00 m?

Preis/m2 360,69 €

Valorisierungsfaktor 5,00 %

Preis korr. / m? 450,66 €

Aus dem Kaufvertrag Widmung: reines Wohngebiet 0,2-0,3;
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Vertragsdatum 23.12.2021
Tagebuchzahl 3532/2022
Grundbuch 63127 Wenisbuch
EZ 1538
Adresse
Grundstiick (KG - GNr) 63127 -571/3
| Widmung WR 03-04
Verkaufer Kupferschmid
Kaufer Rettenbacher StraRe 4b Beteiligungs GmbH
Grundstiicksflache 3.551,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 1.800.000,00 €

Grundstiicksflache 3.551,00 m?

Preis/m2 506,90 €

Valorisierungsfaktor 5,00 %

Preis korr. / m? 620,15 €

Aus dem Kaufvertrag Widmung: WR 03-04;
ssawendt

Vertragsdatum 15.10.2021

Tagebuchzahl 3532/2022

Grundbuch 63127 Wenisbuch

EZ 1538

Adresse

Grundstiick (KG - GNr) 63127-571/3

Widmung

Verkaufer Tretenhahn

Kaufer Kupferschmid

Grundsticksflache 3.551,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 850.000,00 €
Grundstiicksflache 3.551,00 m?
Preis/m2 239,37€
Valorisierungsfaktor 5,00 %

Preis korr. / m? 295,11 €

Aus dem Kaufvertrag
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3.3.2

Unter Beachtung der Lage, der Grolde, der Konfiguration, der Bebauung, der
gegebenen Infrastruktur, der Widmung und der AufschlieBung sowie einer

durchschnittlichen Valorisierung wurde ein Vergleichspreis von € 450,-- je m?

ermittelt.
1.290 m? je m? € 450,00 € 580.500,--
Summe Bodenwert € 580.500,--
Bauwert

Die Bewertung erfolgt nach m? Nutzflache. Ausgangspunkt sind die Herstel-
lungskosten. In der Folge wird die technische und wirtschaftliche Wertminde-

rung in Abzug gebracht und so der Bauzeitwert ermittelt.

Herstellungskosten (inkl. MWSt.)

Wohnhaus

Kellergeschoss

65 m? je m? € 1.740,-- € 113.100,--
Erdgeschoss

116 m?2 je m? € 2.880,-- € 334.080,--
Dachgeschoss

58 m? je m? € 2.880,-- € 167.040,--
Summe Herstellungskosten € 614.220,--

Bauzeitwert:

Fur die Wertminderung wird bei einem durch-

schnittlichen Baualter von 40 Jahren eine Rest-

nutzungsdauer von 40 Jahren zugrunde gelegt.

Daraus errechnet sich eine lineare Wertminde-

rung von 59,09 %. € - 362.943,--
Bauzeitwert Wohnhaus € 251.277,--
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3.4

Garage

Erdgeschoss

41 m? je m? € 1.680,-- € 68.880,--
Summe Herstellungskosten € 68.880,--
Bauzeitwert:

Fur die Wertminderung wird bei einem durch-
schnittlichen Baualter von 40 Jahren eine Rest-
nutzungsdauer von 40 Jahren zugrunde gelegt.

Daraus errechnet sich eine lineare Wertminde-

rung von 59,09 %. € - 40.701,--
Bauzeitwert Garage € 28.179,--
Bauzeitwert gesamt € 279.456,--
Bauzeitwert AuBenanlagen (Befestigungen,

Gartenhltte, etc.) 2 % vom Bauzeitwert € 5.589,--
Summe bauliche Anlagen € 285.045,--
Summe Sachwert (Bodenwert, Bauwert) € 865.545,--

Verkehrswert / Marktanpassung

Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes eine Uberprifung der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Diese Uberpri-
fung ergibt, dass vom im Sachwert ermittelten Wert Entrimpelungskosten so-
wie Kosten fur den Ruckschnitt des Wildwuchses in Abzug zu bringen sind.
Weiter ist aufgrund der sehr individuellen Gestaltung hinsichtlich Ausstattung

und Konfiguration ein weiterer Abschlag von 15 % vorzunehmen.

Sachwert € 865.545,--
Entrimpelung und Ruckschnitt Wildwuchs € - 60.000,-
Ubertrag € 805.545,--
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Ubertrag € 805.545,--
Abschlag 15 % € - 120.832,--
Verkehrswert der Liegenschaft € 684.713,--
Verkehrswert der Liegenschaft (gerundet) € 685.000,--

(in Worten: Euro — sechshundertfiinfundachtzigtausend)

3.5 Zubehor

Das zur Liegenschaft gehérende Zubehor ist als wertlos einzustufen.

Zeitwert Zubehor €0,--

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen und An-
nahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GréRe.

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw.
andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch
bei gleichbleibenden du3eren Umstanden im Einzelfall jederzeit, inshesondere

kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Graz, 15. Juni 2026

'J‘l ................. ............ T rs ......
Mag. Thomas Praschinger, MSc
(der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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