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(Zwangsverteigerung vion Liegenschaften)

GUTACHTEN

zur Feststellung des Verkehrswertes der 106/9100-Anteile, B-LNr 65, an der
Liegenschaft KG 63122 StraBgang, EZ 1106, mit dem damit verbundenen
Wohnungseigentum an W 9 im Wohnhaus 8054 Graz-StraBgang, KreRgasse 12.



1. Aligemeine Angaben

1.1. Auftrag

Der Auftrag zur Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaftsanteile wurde uber
BeschluR des BG Graz-West zum Zweck der Ermittlung des Verkehrswertes im
Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens erteilt.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass eine Gewahr fir den Inhalt dieses
Gutachtens lediglich im Rahmen des genannten Verwendungszweckes ausschlief3lich
gegenliber dem Auftraggeber ibernommen wird.

1.2. Bewertungstichtaqg

18.12.2024

1.3. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Befundaufnahme und ortliche Besichtigung am 18.12.2024, 10:00 Uhr, im
- Beisein von Herrn Ing. Christian Jegel als Vertreters der Verpflichteten

Planunterlagen und Bescheide aus dem Bauakt der Hausverwaltung

GGW, Gemeinnitzige Grazer Wohnungsgenossenschaft Gen.m.b.H.

- Grundbuchsauszug vom 29.01.2025

- Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

- O-Norm 1800 und 1802

- Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017)

- die Nutzungsdauer von Gebauden....(Seiser, 1. Auflage, 2020)
Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes

- Abfrage Immonet ZT hinsichtlich aktueller Kaufpreise vom 29.01.2025

- Immobilienpreisspiegel der WKO

- Statistik Austria

Hinweis:

. der Bewertungsgegenstand wurde lediglich augenscheinlich besichtigt,
bauliche Untersuchungen sind nicht erfolgt. Das Vorliegen von durch den
Augenschein nicht erkennbaren Ausflihrungsméangeln bzw. - schaden kann
somit nicht ausgeschlossen werden.

. sollten im Zuge des weiteren Verfahrens Umstande auftreten, welche
geeignet waren, Auswirkungen auf den ermittelten Verkehrswert zu haben,
behalt sich der gefertigte Sachverstandige eine Erganzung bzw.
Uberarbeitung dieses Gutachtens vor.
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2. Befund

2.1. Lage und Beschaffenheit

Die Liegenschaft KG 63122 Stralgang, EZ 1106, ist mit drei sechsgeschossigen
unterkellerten Geschoflbauten bebaut und liegt nordlich der von West nach Ost
verlaufenden KreRRgasse, wobei die Zufahrt von der Gradnerstrale zum Areal durch eine
Schrankenanlage gesichert ist.

Laut dem bei der Hausverwaltung GGW, 8010 Graz, Neuholdaugasse 5, aufliegenden
Akt wurde das aus drei sechsgeschossigen Gebauden bestehende Bauvorhaben mit
Bescheid des Baurechtsamtes der Stadt Graz vom 02.08.1967, GZ.: A17-K-3055/1-1967
baubewilligt und erging die entsprechende Benltzungsbewilligung mit Bescheid vom
18.01.1974, GZ.: A 1073-K 11 1994/1966-6.

Das gegenstandliche Gutachten betrifft die im Wohnungseigentum stehende Wohnung
Top 9 im 1. OG des Hauses an der Orientierungsnummer Krefigasse 12 mit einer
Nutzflache laut Plan von 67,06m?, welche (iber das Stiegenhaus oder den vorhandenen
Lift zu erreichen ist.

AnlaRlich der ortlichen Besichtigung wurde festgestellt, dass die Wohnung infolge eines
im 2. OG aufgetretenen Wasserschadens nicht bewohnbar und zudem die Wand
zwischen Kiiche und Wohn-Esszimmer entfernt worden war. Eine weitere Baustelle
befand sich - unabhéngig von den Trockenlegungsarbeiten - bei Abstellraum, Bad und
WC, wo die urspriinglichen Trennwande entfernt worden waren und nach Auskunft von
Herrn Ing. Jegel im Zuge der Sanierungsarbeiten auch eine FuBbodenheizung eingebaut
werden soll. Im Ubrigen entsprach die Situierung der einzelnen Raume den planlichen
Gegebenheitent, wobei ein Nachmessen der einzelnen im Plan ausgewiesenen Flachen
nicht vorgenommen wurde.

Im Rahmen der Besichtigung wurden nachstehende Raume vorgefunden: Vorraum,
Bad/WC zusammen gelegt, Schlafzimmer, Kochen-Essen-Wohnen und eine Loggia. Das
der Wohnung zugeordnete Kellerabteil konnte nicht besichtigt werden, da der Zugang in
das KG verschlossen war.

Im Aussenbereich waren durch Bodenmarkierungen gekennzeichnete Abstellplatze fur
Kraftfahrzeuge erkennbar, welche jedoch nach Auskunft der Hausverwaltung zu den
allgemeinen Teilen der Liegenschaft zahlen.

Zur Wohnungsausstattung ist auszufihren:

Wie die nachstehende Fotodokumentation zeigt, befand sich die Wohnung mit
Ausnahme des Schlafzimmers im Umbau. Der Bodenbelage bestehen im
Eingangsbereich aus PVC, im Schlafzimmer und im Koch-Ess-Wohnzimmer aus
sanierungsbedirftigem Parkett. Der Sanitarbereich ist im Bauzustand (siehe Foto).

Die vorhandenen Aussenjalousien funktionieren per Handaufzug.
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Bei den zwischen den Raumen bestehenden Tiren handelt es sich um Holztiren auf
Holzzargen, die Fenster sind Holzfenster mit 2-facher Isolierverglasung.

Die Beheizung der Wohnung erfolgt mittels Zentralheizung mit Olfeuerung - in der
Wohnung sind Wandheizkdrper montiert.

Zum Gesamtzustand der Wohnung ist auszuflhren, dass diese bei analoger
Anwendung der Zustandsnoten nach Heideck (Skala 1 - 5) mit der Zustandsnote 4,0 zu
qualifizieren ist, was bedeutet, dass in der Wohnung umfangreche Instandsetzungen,
d.h. groRere Reparaturen erforderlich wéaren, was einem Abschlag von 52,49%

entspricht.

2.1.2. Fotodokumentation und GrundriR:

Wohnen

Loggia Fenster - Wohnzimmer
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2.3. AufschlieBung

Die Liegenschaft ist voll aufgeschlossen - in der Wohnung Top 9 sind alle Anschlusse

fir Strom, Wasser und Kanal vorhanden.

2.4. Infrastruktur:

Arzte, Apotheke, 6ffentl. Verkehr, Schule, Versorger sind im Umkreis von weniger als

500m vorhanden.

2.4. Grundbuchsstand:
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63 auf Anteil B-LNR &5
b 27666/2002 IM RANG 7/2002 Pfandurkunde 2002-01-09
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 109.000, —-
filir

Bank fUr Arbeit und Wirtschaft Aktiengessllschaft

76 auf Anteil B-LNR 65
a 1576/2003 Pfandurkunde 2003-03-06
PFANDRECHT Hochatbetrag EUR 32.500,

fir Sparkasse Gleisdorf Aktisngesellschaft
b geldscht
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177 auf Anteil B-LNR &5
a 7451/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (99 € 5514/244q9)

b 298/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe LNR

184
178 auf Anteil B-LHNR 65
a 7T650/2024 IM RANG 15376/2003 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringqung von wollstr EUR
139.5%9,25
samt Anhang lt Baschluss vom 29.10.2024 fir
Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
{7T E 64/24x, BG Leibnitz 309 E 43/24q9)
siehe LNR 76
i81 auf Anteil B-LNR &5

a BB54/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (3% C 6532/
184 auf Anteil B-LNR &5
a 298/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wollstr EUR 1.531,17 saA
laut Beschluss 2025-01-20 fir
WEG § 1B WEG der EEZ 1106 GB 63122 Strafgang
{303 E 4/251)

Vorzugspfandrecht sieh

il

LNR 177a

o

29.01.2025 12:10:55

Die im C-Blatt auf Anteil B-LNR 65 ausgewiesenen Eintragungen sind nicht Wert
bestimmend.
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3.1. Bewertung

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die nachstehende Bewertung zur Erlangung des Verkehrswertes erfolgt auf Basis des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) unter Berlcksichtigung der im Befund
getroffenen Feststellungen und der Verhaltnisse auf dem Realitadtenmarkt.

Der Verkehrswert entspricht somit jenem Betrag, der im Zeitpunkt, auf den sich die
Bewertung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und
der Lage der Liegenschaft ohne Ruicksicht auf ungewodhnliche oder personliche
Verhaltnisse bei der Veraullerung zu erzielen ware.

Gem. § 2 Abs. 2 LBG ist der Verkehrswert der Preis, der bei der Verdulderung der
Sache Ublicher Weise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann.

Zufolge Abs. 3 haben die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufier Betracht zu bleiben.

Unter dem redlichen Geschaftsverkehr versteht man den Handel auf dem freien Markt,
bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und
Nachfrage orientieren. Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen
wirtschaftlichen Lage der Situation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umstande zu berticksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kénnen.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen
unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfugung, wobei zu den derzeit
wissenschaftlich allgemein anerkannten und im LBG demonstrativ angeflihrten
Wertermittlungsmethoden nachstehende Verfahren zéhlen:

- das Vergleichswertverfahren
- das Sachwertverfahren
- das Ertragswertverfahren

Aufgabe des Sachverstdndigen ist es, in jedem Bewertungsfall zu prifen, welche
Bewertungsmethode zielflihrend ist.

Im gegenstandlichen Fall ist eine Wohnung Bewertungsgegenstand und wird nach

Rechtssprechung und Lehre zur Ermittlung des Verkehrswertes von Wohnungen idR
das Vergleichswertverfahren herangezogen.
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3.2. Ermittlung des Vergleichswerts
3.2.1. Verfahren

Bei diesem Verfahren ist die Vorraussetzung, dass eine ausreichend grof3e Zahl von
geeigneten Kauftransaktionen vorhanden ist.

Die Vergleichspreise der ausgewahlten Wohnungen sind durch Zu- und Abschlage
aufgrund der Unterschiede der wertbestimmenden Merkmale auszugleichen. Ebenso
sind immobilienpreisdnderungen, die sich im Zeitraum zwischen Kaufvertragsabschlufy
und Bewertungsstichtag ergeben haben, durch angemessene Auf- bzw. Abwertungen
auszugleichen.

Zur Ermittlung des Vergleichswerts wurden am 29.01.2025 tUber ImmonetZT insgesamt
6 Transaktionen von Eigentumswohnungen in der unmittelbaren Umgebung tber den
Beobachtungszeitraum 2020 - 2024 erhoben, wobei zur Ermittlung des
Vergleichswertes die im Haus Krel3gasse 8 gelegene und 2021 verkaufte Wohnung
Top 15 insofern als vergleichbare Transaktion herangezogen wurde, weil diese
Wohnung mit einer Nutzflache von 67, 36m? einer Parifizierung aus 1977 und der
identen Lage am reprasentativsten war. Diese Transaktion wurde wie folgt
harmonisiert:

KG Jahr EURO/m? Lage GroRe zeitl. Anpassung val, €/m?
EZ
63122 2021 2152,61 0% 0% 1,1249 2421,47
1106
Der Gesamtkaufpreis fiir diese Wohnung belief sich nach Abzug von € 10.000,-- fiir das Inventar auf €
145.000,00.

der durchschnittlich valorisierte Vergleichswert € 2421,00
fiir Top 9 betragt je m? somit am
Bewertungsstichtag fur diese Wohnung

Wie im Befund bereits ausgefiihrt, sind am Bewertungsgegenstand grofere
Reparaturen vorzunehmen, was der Zustandsnote 4 in der nachstehenden Skala
entspricht.

neuwertig, mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen)

normal erhalten, nur tbliche Erhaltungsarbeiten (normale Unterhaltung

deutlich reparatur- und istandsetzungsbedurftig (reparaturbedirftig)

umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (grof3ere Reparaturen
erforderlich)

ol A~ (N =

abbruch, wertlos

Ebenfalls anerkannt ist eine verfeinerte Klassifizierung in 0,25 Schritten, wobei die
Abwertungen wie nachstehend dargestellt vorgenommen werden:
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1,00 |neuwertig, mangelfrei 0,00%
1.28 0,04%
1,50 |geringflgige Instandhaltungen vorzunehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 [normal erhalten; Ubliche Instandhaltung vorzunehmen 2,49%
225 4,78%
2,50 |uber Instandhaltung hinausg. geringere Instandhaltungen 8,09%
2.5 12,53%
3,00 |deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 |bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) errforderlich 33,09%
3,78 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%
Preis/m? von Top 9 € 2421,00
minus notwendige Reparaturen (Heideck . 1270,78
Zustandsnote 4,0 = 52,49%)
EURO 1 150,22
Der Vergleichswert der Wohnung W 9 mit einer
Gesamtnutzflache von 67,06m? betragt somit EURO 77 133,56

Die im C-Blatt auf Anteil B-LNR 65 ausgewiesenen Eintragungen haben keine
Auswirkungen auf den Verkehrswert.

Der Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes betragt somit zum
Bewertungsstichtag
gerundet EURO 77.000,00
(in Worten:siebenundsiebzigtausend)

3.8. Genauigkeitsanforderung und Hinweispflicht (O-Norm 1802 Pkt. 3.3.)

Angesichts der Ungenauigkeit einzelner, in die Bewertung einflieender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriick zu greifen, kann das
Ergebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grole sein.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Berechnungsdaten der einzelnen
Verkaufsobjekte aus den vorliegenden Unterlagen Uubernommen wurden, ohne dass
diese auf ihre Richtigkeit hin Gberprift worden waren.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass durch verschiedene Annahmen und
Betrachtungsweisen von einer ublichen Schéatztoleranz von +/- 10 v.H. ausgegangen
werden kann.
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Graz, am 29.01.2025
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