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Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemaly Beschluss des Bezirksgerich-
tes Graz-Ost, 8010 Graz, Radetzkystral3e 27, zum Zweck der Feststellung des
Verkehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Liegenschaft.

1.2 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme wird auf Grund der Besichtigung am 09.06.2026 durch die
allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige, Frau DI Lydia
Unger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6, durchgefuhrt.

An der Befundaufnahme die Halfteeigentimerin der Liegenschaft, Frau Tunde-

Hajnalka Kolarov, teilgenommen.

1.3 Bewertungsgegenstand

KG 63115, EZ 760
BG Graz-Ost
8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7

1.4 Eigentumer (B-Blatt)

khkkhkkkkhkhkhkhkkkhkhkhkhkhkhkkhhkhhkhhkhkhkhkhhkhhkhkhhkhkk B khkkhkhkhkhkhkhhkhhkhhhhhkhhkhhhhhkhhkhhkhkhhkhhkhkhhkhk
8 ANTEIL: 1/2
Aurelian-Ioan Kolarov
GEB: 1974-05-12 ADR: Conrad-von-Hotzendorf-StraBe 109, Graz 8010
a 9720/2014 IM RANG 7572/2014 Kaufvertrag 2014-04-25 Eigentumsrecht
b 1206/2024 Erdffnung des Schuldenregulierungsverfahrens am 2024-01-22
(243 S 165/23v)
9 ANTEIL: 1/2
Tiunde-Hajnalka Kolarov
GEB: 1984-08-17 ADR: Conrad-von-Hotzendorf-StraBe 109, Graz 8010
a 9720/2014 IM RANG 7572/2014 Kaufvertrag 2014-04-25 Eigentumsrecht
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2 Befund

2.1

Unterlagen

Die nachstehenden Unterlagen dienen als allgemeine Basis fur die Bewertung des
Objekts:

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) idgF

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung

Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017, MANZ sche Verlags-
und Universitatsbuchhandlung

Seiser/Kainz: Der Wert von Immobilien, 1. Auflage 2011, Seiser + Seiser Im-
mobilien Consulting GmbH

Zeitschrift Sachverstandige, Heft 2/2019, ,Empfehlungen fir Herstellungs-
kosten, Ausstattungsqualitat®, Linde Verlag

Zeitschrift Liegenschaftsbewertung, Heft 4/2023, Architekt Baumeister DI Ro-
land Popp ,Bewertung alterer Gebaude®, Manz Verlag

Zeitschrift Sachverstandige, Heft 3/2025, Architekt Baumeister DI Roland
Popp ,Empfehlungen fur Herstellungskosten 2025 Linde Verlag

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 8. Auflage, Bundes-an-
zeiger Verlag 2017

Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen Osterreichs: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anla-
genteile, 2020

Von der Sachverstandigen wurden nachstehend angefuhrte objektspezifische

Unterlagen erhoben:

Grundbuchsauszug

Auszuge aus digitalen Kataster Steiermark (gis.stmk.gv.at)

Erhebungen im immonetZT

Besichtigung an Ort und Stelle

Fotodokumentation

Daten und Unterlagen Stadtarchiv Graz

- Bauakt 1950 — 1956, Errichtung von 30 Einfamilienwohnhausern der Ge-

meinnutzigen Siedlungsgenossenschaft ,Steyr-Puch®

Seite 4
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- Bauakt 1983-1988, Zubau beim bestehenden Wohnhaus und bei der be-

stehenden Garage
- Daten und Unterlagen Bau- und Anlagenbehérde Stadt Graz

- Bauakt GZ: 038142/2014 vom 14.07.2014, Zubau eines Einfamilienwohn-
hauses

- Bauakt ABW-033521/2016 vom 25.04.2016, Hauskanalanlage

- Bauakt BAA-053820/2017 vom 22.08.2017, Umbau einer Garage

- Bauakt BAV-168154/2024 vom 19.12.2024, Umbau, Sanierung und Zu-
bau des bestehenden Einfamilienwohnhauses

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

2.2 Bewertungsstichtag
09.06.2026
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2.3 Gutsbestand
2.3.1 Grundbuch

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63115 Murfeld EINLAGEZAHL 760
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost
hhkkkkhkkhkhkhkhkkhkkhkkhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhhkhkhkhhkhkhkhkhhhhhhkhkhkhhhhhkhhkhkhkhhhhhkhhkhkhhhhhkhkhkhkhkhhhhhhkhhkhix
Letzte TZ 7639/2025

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
T T N 2 2.2 2 2 T T T T

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
239/20 G GST-Fléache * 800
Bauf. (10) 165
Garten (10) 635 Nikolaus-Otto-Weg 7
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
dhkdkdkdkdkdkdkdkdkkdkdkdkkkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhdk AD Kkkhkhkhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkkx
1 a 24474/1963 7639/2025 Sicherheitszone Flughafen Graz Gst 239/20
b 3103/1971 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 450
2 a geléscht
dhkhkhkhkkhkhkhkdhkhhkhkhhhkhhhhhhhkhhhhhhhhhhhkd B dhkhhhhkdhhhhhhhhhhhhhhhhrhhhhhhhkhhrhkhhkx
8 ANTEIL: 1/2
Aurelian-Ioan Kolarov
GEB: 1974-05-12 ADR: Conrad-von-Hotzendorf-StraBe 109, Graz 8010
a 9720/2014 IM RANG 7572/2014 Kaufvertrag 2014-04-25 Eigentumsrecht
b 1206/2024 Erdffnung des Schuldenregulierungsverfahrens am 2024-01-22
(243 S 165/23v)
9 ANTEIL: 1/2
Tiunde-Hajnalka Kolarov
GEB: 1984-08-17 ADR: Conrad-von-Hotzendorf-StraBe 109, Graz 8010
a 9720/2014 IM RANG 7572/2014 Kaufvertrag 2014-04-25 Eigentumsrecht
dhkhkkhkkhkhkhkhkdhhhkhkhhhkhhhkhhhhkhhhhhhhkhdhhhkd C dhhkhhhhdhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhhkx

7 a 9720/2014 Pfandurkunde 2014-05-08

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000,--
fir Raiffeisenbank Unterpremstdtten eGen (FN 66828b)
b geldscht
8 a 4513/2019 Pfandurkunde 2019-03-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 60.000,--
fir Raiffeisenbank Region Graz-Thalerhof eGen (FN 68209h)
b geldscht
9 a 16892/2021 Pfandurkunde 2021-09-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 75.000,--
fir Raiffeisenbank Region Graz-Thalerhof eGen (FN 68209h)
b geléscht
10 auf Anteil B-LNR 8

a 15015/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 14.348,93 s.A. fir

Magistrat Graz (244 E 101/23v)
dhkhkkhkkhkkkhkhkhhkhkkhkhkhkhhkhkhkhhkhkhkhkkhkhkkkdkdx HINWEIS **khkkkdhhhkhhhhdhhhhhhhhhhhhhhhhrhkhhkx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
hhkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhhkhkhkhkhkhkhkhhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhhkkkk

Grundbuch 20.05.2026 11:41:23

Anmerkung:
Auf die unter C-LNR. 7 bis 9 angemerkten Pfandrechten sowie die Einleitungen

des Versteigerungsverfahrens unter C-LNR. 10 wird hingewiesen. Diese erfah-

ren bei der Verkehrswertermittlung keine Berlcksichtigung.
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2.3.2 Kataster
Die Flache der Gst-Nr. 239/20 der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
betragt laut Grundbuch 800 m?2.

% \239/60"
239/88
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239/12
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o % NI g\ T o0 ,

© GIS Steiermark
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2.4 Grundstick

2.4.1 Lage und Infrastruktur
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Stadt Graz, im VII. Stadtbezirk
Liebenau. Der Bezirk Liebenau umfasst den sudlichsten Teil der Stadt Graz und
grenzt dieser im Norden an den Bezirk Jakomini, im Osten an den Bezirk St.
Peter und im Westen an den Bezirk Puntigam bzw. bildet hier die Mur die

Grenze des Bezirkes.

© wikipedia

Der Bezirk entstand im Jahre 1946 aus mehreren Gemeinden, welche erst im
Jahre 1938 in das Grazer Stadtgebiet integriert wurden. Das heutige Liebenau
setzt sich aus den damaligen Gemeinden zusammen, welche sich in den Ka-
tastralgemeinden wiederfinden (Engelsdorf, Graz Stadt-Thondorf, Liebenau,
Murfeld und Neudorf).

Im Bezirk Liebenau ist die Zentrale und auch der grof3te Produktionsstandort

der Magna-Steyr Fahrzeugtechnik angesiedelt. Dieser geht aus dem im Jahre
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1941 ca. 300.000 m? enteigneten landwirtschaftlichen Grundsticken des Wer-
kes Thondorf der Steyr Daimler Puch AG hervor, welches im Rahmen der Her-
mann-Goring-Werke errichtet wurde.

Weiters befinden sich am nordlichen Rand zum Bezirk Jakomini das Fuliball-

stadion der Stadt Graz sowie das Eisstadion.

Der Bezirk Liebenau weist eine Flache von ca. 7,99 km? auf und umfasst ca.
16.600 Einwohner. Im Bezirk Liebenau sind alle erforderlichen Infrastrukturein-
richtungen des taglichen Bedarfs wie Arzte, Apotheken, Nahversorger, Kinder-
garten und Schule vorhanden.

Far den offentlichen Verkehr stehen die Strallenbahnlinie 4, welche bis zum
Einkaufszentrum Murpark fuhrt und mit dem dort situierten S-Bahnhof verbun-
den ist, sowie uber mehrere Autobuslinien zur Verfugung. Weiters befindet sich
im Bereich des Einkaufszentrum Murpark ein Park & Ride. Die Sud Autobahn A
2 bildet die sudliche Grenze des Bezirks und ist Uber die Autobahnanschluss-

stelle Graz-Ost, welche den Bezirk durchschneidet, erreichbar.
https://de.wikipedia.org/wiki/Liebenau_(Graz)

Einrichtungen/Dienstleistungen

bis 100m bis 250m bis 500m bis 1000m bis 2500m
Haltestellen 2 2 5 9 108
Schulen 1 0 0 0 8
Kindergarten 0 1 1 2 5
Arzipraxen 0 0 3 3 29
Apotheken 0 0 0 0 0
Versorgung 0 0 0 3 20
Entfernung zur nachsten Haltestelle 61m
Entfernung zur ndchsten Schule 155 m
Entfernung zur nachsten Apotheke 544 m

Entfernung zur nachsten Arztpraxis 505 m

Entfernung zum nachsten Nahversorger 576 m

© ZT Datenforum
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2.4.2 Wegbeschreibung

Vom Zentrum kommend folgt man der Conrad-von-Hétzendorf-Stral3e und nach
dem Fulballstadion der Liebenauer Hauptstralle in Richtung Stiden. Im Bereich
der Kreuzung mit der Neudorfer Strale zweigt man in diese Richtung Westen
ab und erreicht nach ca. 500 m die Kreuzung mit dem nach Norden fihrenden
Nikolaus-Otto-Weg. In diesen zweigt man ab und erreicht nach ca. 55 m die auf

der 6stlichen Seite der Strale situierte Bewertungsliegenschaft.
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2.4.3 Beschaffenheit und Nutzung

Die Bewertungsliegenschaft weist einen rechteckférmigen Grundriss auf und ist
als eben zu bezeichnen. Auf der Liegenschaft wurde ein Wohnhaus (KG, EG,
DG), eine Gartenlaube und ein Nebengebaude (vormals Garage) errichtet.

Die Hauptzufahrt und der Hauptzugang zur Bewertungsliegenschaft erfolgen an
der Westseite Uber den dort befindlichen Nikolaus-Otto-Weg. Entlang der dstli-
chen Grundgrenze befindet sich ebenfalls eine 6ffentliche Stralle (Daimlerweg),
Uber welche eine Zufahrtsmadglichkeit besteht, wobei in diesem Bereich nur ein

Gartentor vorhanden ist.

© GIS Steiermark

Auf der nordwestlichen Seite des Wohnhauses befindet sich eine mit Beton be-

festigte Flache, welche flr die Errichtung eines Carports vorgesehen ist. Der
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Zugang mit dem Einfahrtstor und dem Gehtdrl ist auf der sidwestlichen Seite

situiert.

Ansicht Nebengebaude und Ostansicht Wohnhaus Gartenlaube

An das Erdgeschoss des Wohnhauses wurde im Osten eine Terrasse mit zwei
Treppenabgangen errichtet. Ein Treppenabgang fiihrt zum dstlichen Gartenbe-
reich und ein Treppenabgang zum sudlichen Gartenbereich mit der Laube bzw.
erreicht man Uber diesen einen auf der Sudostseite des Wohnhauses situierten

aulenliegenden Kellerzugang.

Der Zugangsbereich zum Wohnhaus ist, wie auch das nord- und westseitig be-
stehende Traufenpflaster, mit Stainzerplatten befestigt, der Bereich zwischen

dem Kellerzugang und dem Terrassenabgang mit Betonplatten.
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Das ostseitig gelegene Traufenpflaster des Nebengebdudes wurde, wie die

westlich an das Nebengebaude anschlieende Gartenlaube, ebenfalls mit Be-

tonplatten befestigt.

Treppenabgang Keller und sldseitige Treppe zu Terrasse Kellerabgang

Silidseitiger Zugang zu Terrasse Ostseitiger Zugang zu Terrasse

Befestigungsplatte fir geplantes Carport Traufenpflaster und Vorplatz bei Wohnhaus
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Die Laube selbst besteht aus einer Holzkonstruktion mit Glasplatten im Dach-
bereich sowie einer auf der westlichen Seite gelegenen Mauer. Auf dieser Seite

befindet sich ein gemauerter Kamin mit einem Grillofen.

it

Gartenlaube

Wiesenflache sudlich des Wohnhauses Gartengestaltung bei westseitiger Mauer Gartenlaube

Die Liegenschaft weist gegentber den Nachbarliegenschaften eine Einfriedung
auf, die Zufahrt zum geplanten Carport ist nicht eingefriedet. Im Bereich des
Nikolaus-Otto-Weges befindet sich ein alter, mit Rost Uberzogener Eisenzaun,
im Bereich des Daimlerweges wurde eine neue Einfriedung bestehend aus Be-
tonsockel und Edelstahlfeldern errichtet. Die nérdliche und sldliche Einfriedung

besteht aus einem Drahtgeflecht.

Die nicht befestigten Grundstlcksflachen sind begriint und werden als Wiese

genutzt.
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Befestigung und Garten auf Stidseite Wohnhaus Blick Richtung Gartentor und Gehtiirl

Grinflache mit Blick Richtung Gartentor Daimlerweg Gartenansicht mit Nebengebaude
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2.4.4 AufschlieBung
Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage gut aufgeschlossen. Die Versor-
gung mit Wasser und Strom erfolgt, wie auch die Mullentsorgung, Uber die 6f-
fentlichen Versorgungsunternehmen, ebenso die Ableitung Fakal- und

Schmutzwasser.

2.4.5 Flachenwidmung
Die Liegenschaft istim Flachenwidmungsplan als Reines Wohngebiet ,WR® mit
einer Bebauungsdichte von 0,3 bis 0,4 ausgewiesen.

© Stadt Graz
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2.4.6 Kontaminierung /Verdachtsflachenkataster

Betreffend mogliche Verunreinigungen des Erdreichs (Kontaminationen und Alt-
ablagerungen) kann keine bindende Aussage getatigt werden. Im Verdachtsfla-
chenkataster der Umweltbundesamtes liegen keine Eintragungen vor, was je-
doch keinesfalls entsprechende lokale und somit spezifische Untersuchungen
(z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) ersetzt.

Das gegenstandliche Grundstlck Nr. 239/20 in der KG 63115 Murfeld ist derzeit
nicht im Altlastenportal (www.umwelt-bundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka/) ver-

zeichnet.

h 4 UMWELT = Sundesministarium

d- und Farstwirtschaft,

= EII\-:'INI'DES AIt'astenportal il i

Regicren und Wasserwirtschaft

2N

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die geman § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen 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 geman Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.

Verwendete Grundlagendaten: @ bmk gv.at, ©@ BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Mittwoch, 20. Mai 2026 (=T i de, SRTM : © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1
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2.4.7 Larmkataster

.
<

4.0 (idgF) FWP - Karte 2A - Verkehrslidrmkataste...
Erstellt fur MaBstab  1:2000

100
m
_” Ersteller: Namen eintragen
hw‘ Erstellungsdatum 20.05.2026

Magistrat Graz - A14 Stadtplanung

A-8011 Graz, Europaplatz 20

(c) Magistrat Graz - Stadvermessung | Druck-, Satzfehler und Anderungen vorbehalten
Nicht rechtsverbindlicher Ausdruck aus dem 4 0 Flachenwidmungsplan der Stadt Graz
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2.4.8 Naturgefahren

"= Bundesministerium

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land. and Forstmirtschatt,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Eime-and puusitacuts

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Nikolaus-Otto-Weg 7, 8041 Graz
Seehdhe: 332m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  47,02064° N | 15,46373° O

Die Einschéatzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund &uBerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
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 Unterstiitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Geféhrdung:
Hochwasser s keine Daten
Oberflachenabfluss N hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben E | T niedrig
Rutschungen ‘ N keine Daten
Windspitzen mittel
Blitzdichte mittel
Hagel hoch
Schneelast . niedrig
Hitzeepisoden P it
HORA-Pass 47,02064° N; 15 4€ 0.05.202¢ Seite 1/2
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"= Bundesministerium

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klimar e Uvelrschute;

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Windspitzen [km/h] Schneelast? [kN/m?]
Hohe Gefahrdung: Uberflutung - - 190 - > 10,0

bei 30-jéhrlichem Hochwasser
méglich - 1s0- <190 Bl co <00
Mittlere Geféhrdung: Uber- - 170 - =180 - >60-=<80
flutung bei 100-jahrlichem
Hochwasser moglich >160- =170 - >50-=6,0
Niedrige Gefahrdung: Uber- 3 A
flutung bei 300-jahrlichem il B - <050
Hochwasser méglich > 140 - =150 - >3,0-=40
n Oberflichenabfluss > 130 - =140 >25-=30
Wassertiefe [cm] >120- =130 >20-=25
B - = - 110-s120 >15-520
> 20 bis = 50 . >100-=110 >10-=15
=20 >90- =100 =10
80- =90
Lawinen 5 Hitzeepisoden
>70- =80 1 Kysely Tage

Besiedlung nicht oder nur mit

- unverhltnismaRig hohem - >60- <70 - =24
Aufwand moglich
L =20-<24
Bebauung nur eingeschrankt - >30- =60 - <
und unter Einhaltung von - > 40 - <50 - =16-<20
Auflagen maoglich -
= 40 - =12-<16

Erdbeben’ - =8-<12

Blitzdichte
Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere

[Blitzeinschlage / km?2 / Jahr] =4-<8
Gebaudeschaden bis
vollstandige Zerstarung - =50 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke =4,0-50 0
Gebé&udeschaden -
Zone 2: (Grad VII) mittlere =30-40
Gebé&udeschaden =20-30
Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad I-VI) nicht fahlbar <10

bis starke Erschitterungen mit
maglichen leichten

nH Igefah - :
Gebudeschaden agelgefihrdung - max

HagelkorngréBe 30-jahrlich

Rutschungen - >5cm
- mittlere bis hohe Anfalligkeit zu - >4cm-=<5cm

Rutschungen >3cm-=<4cm
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

Die Info-Buttons filhren Sie zu weiterflihrenden Informationen lber 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 kénnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at sind nicht verantwortlich fiir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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2.5 Gebaude

2.51 Wohnhaus

2.5.1.1 Allgemeines
Das ursprungliche Wohnhaus wurde im Zuge der Errichtung von 30 Einfamili-
enwohnhauser durch die Gemeinnutzige Siedlungsgenossenschaft ,Steyr-
Puch® mit Baubewilligungsbescheid vom 14.08.1952 (GZ A 10/3-1020/2-1951)
errichtet und wurde die Benutzungsbewilligung hierfir mit 11.03.1955 (GZ A
10/3-849/7-1955) erteilt.
Im Jahre 1983 erfolgte der Antrag fur einen Zubau zum bestehenden Wohnhaus
und der bestehenden Garage. Hierfur wurde am 22.06.1983 eine Baubewiilli-
gung fur die Errichtung eines Zubaus (GZ A 10/3-KI 27.366/1983-1) und eine
weitere Baubewilligung am 22.12.1988 fur die Errichtung Terrasse / Wohnhaus-
umbauten (GZ A 10/3-KI 27.366/1983-1) erteilt. Die Benutzungsbewilligung
hierfur erfolgt mit Bescheid am 24.07.1989 (GZ A 10/3-KI-27.366/1988-3).
Im Jahre 2014 wurde mittels Anzeigeverfahren ein Zubau zum Einfamilien-
wohnhaus beantragt. Hierfur erfolgte die Baufreistellung mit 24.07.2014 (GZ
A17-038142/2014/0002). Die Fertigstellungsanzeige hierfir wurde am
22.12.2014 Ubermittelt (GZ A17-038142/2014).

Weiters gibt es eine aufrechte Baubewilligung fir Um- und Zubau eines Wohn-
gebaudes mit Anderung von einer auf vier Wohneinheiten und Errichtung von
zwei Uberdachten Abstellplatzen fur KFZ vom 27.01.2026 (GZ A17-BAV-
168154/2024/0005). Gemall Aussage der Halfteeigentiumerin ist hierflr in

nachster Zeit kein Baubeginn geplant.

2.5.1.2 Beschreibung
Das Wohnhaus ist in Massivbauweise ausgefuhrt und umfasst ein Kellerge-
schoss, ein Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss. Auf der 6stli-
chen Seite wurde zunachst in den Jahren 1983 bis 1988 ein unterkellerter Zu-
bau mit nordseitiger Gaupe im Dachgeschoss errichtet.
Im Jahre 2014 erfolgte im Erdgeschoss auf der ostlichen Seite ein weiterer Zu-

bau mit anschlieRender Terrasse und darlber liegender Dachterrasse.
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Nordwestansicht

Ostansicht mit Terrasse und Dachterrasse

Das Wohnhaus ist mit einem Satteldach mit 47° Dachneigung mit Eterniteinde-
ckung versehen. Das auf der Sudseite vorgezogene Dach weist eine Dachnei-
gung von 30° Dachneigung auf. Der Zubau mit der Dachterrasse ist als Flach-

dach ausgefiihrt.

Ansicht Dachterrasse mit Gelander
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Die AuRenwande des Wohnhauses sind mit einem Vollwarmeschutz versehen
und der sudseitige Sockelbereich sowie der Sockelbereich der daran anschlie-
Renden Terrasse sind mit Stainzerplatten verkleidet. Der Sockel auf der West-
und Nordseite sowie die Uber den Sockelbereich liegenden Bereiche sind mit
einem Reibputz versehen. Im Giebelbereich wurde eine Holzschalung ange-
bracht.

Ansicht Fassade Sidseite Ansicht Fassade Nordseite

Die Ausfuhrung und Ausstattung des Wohnhauses sind als durchschnittlich bis

gut zu bezeichnen.

Die Fenster bestehen aus Holzfenster mit Isolierverglasung mit Balken bzw. Ja-
lousien und aus Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollos. Im Dachge-
schoss wurden auf der Nordseite ein Dachflachenfenster und auf der Stdseite

zwei Dachflachenfenster eingebaut.
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Holzfenster Kunststofffenster

Dachflachenfenster Holz Dachflachenfenster Kunststoff

Die Beheizung des Wohnhauses erfolgt Uber eine Warmwasserzentralheizung
mit Luftwarmepumpe. Die auf der Sudseite des Daches montierten Solarpa-
neele sind gemal Aussage der Halfteeigentimerin nicht mehr in Gebrauch. Ob
diese noch funktionsfahig sind, konnte durch die Sachverstandige nicht Gber-

pruft werden.
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Luftwarmepumpe Solarpaneele

Kellergeschoss

Im Kellergeschoss sind alle Béden mit Fliesen belegt. Die Wande und Decken

sind verputzt und gemalt, bzw. wurden teilweise die Wande verfliest.

Kellerstiege Kellerraum

Die Kellerstiege ist mit Fliesen versehen. Die Innentiren bestehen aus Stahltu-

ren, welche an Stahlzargen angeschlagen sind.
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Kellerraum

Kellerraum
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Kellervorraum Warmwasserboiler

Kellerheizraum Holzofen (fiir Notbetrieb)
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Heizung (Luftwarmepumpe) Kellerraum

Raum unter Stiege mit Wasseranschluss Kellerraum
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Kellerraum

WC im Keller
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Kellerausgang

Erdgeschoss
Entgegen dem Einreichplan wurde die Wand zwischen Vorraum und WC nicht

versetzt und ist somit die gelb eingezeichnete Zwischenwand noch Bestand.

Die Bdden sind mit keramischen Fliesen und Parkettboden verlegt. Im Bade-
zimmer und WC wurden die Wandflachen mit keramischen Fliesen versehen.
Alle anderen Wand- und Deckenflachen sind verputzt und gemailt.

Die Stiege zum ausgebauten Dachgeschoss besteht aus einer Holztreppe.

Die Innentlren bestehen aus Holzturen, welche an Holzzargen angeschlagen

sind.

Das im Erdgeschoss auf der westlichen Seite situierte Zimmer konnte nicht be-
sichtigt werden. Es wird davon ausgegangen, dass dieses dieselbe Ausstattung

wie die anderen Wohnraume aufweist.
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Windfang

Vorraum
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Wohnzimmer

Kiche mit Esszimmer Kuche — Blick Richtung Wohnzimmer
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Die auf der Ostseite des Gebaudes vorgelagerte Terrasse ist mit Feinsteinzeug-
platten versehen. Die Absturzsicherung der Terrasse und der beiden in den
Garten fuhrenden Treppenabgange besteht aus einem Edelstahlgelander mit

Glasfullungen. Weiters wurde zum Sonnenschutz eine Markise montiert.

Terrasse 0Ostlich an Esszimmer anschlielend

Dachgeschoss

Uber die Dachbodenstiege erreicht man die beiden im ausgebauten Dachge-

schoss gelegenen Zimmer.

Der Vorraum weist durch einen Deckenverbau in diesem Bereich nur eine Ge-
schosshohe von 2,00 m auf. Die Raumhohe im westlichen Zimmer betragt

2,35 m, im Ostlichen Zimmer ist das Zimmer bis zum Giebel gedffnet worden.

In diesem Bereich wurde entgegen dem Einreichplan die AuRenwand zur Log-

gia entfernt, sodass das Zimmer mit der Loggia nunmehr ein Zimmer umfasst.
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An das ostseitige Zimmer schlie3t eine Terrasse an, deren Absturzsicherung
aus einem Edelstahlgelander mit Glasflllungen besteht. Auf der Abdichtungs-
bahn des Flachdaches fehlt der geplante Belag, welcher gemal} Baubeschrei-

bung WPC-Holzdielen umfassen sollte.

Der Boden im ostseitigen Zimmer ist mit einem Teppichboden versehen, im
westseitigen Zimmer ist ein Parkettboden vorhanden. Die Wand- und Decken-
flachen sind verputzt und gemailt.

Die Innentlren bestehen aus Holzturen, welche an Holzzargen angeschlagen

sind.

TN

Vorraum im Dachgeschoss westlicher Teil ostlicher Teil
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Zimmer West

Zimmer West

Zimmer Ost, Blick Richtung Zugang Terrasse Zimmer Ost, Blick Richtung Westen
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Ansicht Dachterrasse

2.5.1.3 Bauzustand
Das Gebaude weist einen einfachen bis zeitgemalen Ausstattungsstandard
auf. Das Gebaude ist als normal erhalten mit Gblichem Instandhaltungsbedarf
einzustufen.
Insbesondere sind im Keller beim aufgehenden Mauerwerk Feuchtigkeitsscha-

den erkennbar.

2.5.1.4 Flache

Die Flachen wurden den erhobenen Einreichplanen enthommen.

Nutzflache:

Kellergeschoss 68,77 m?
Erdgeschoss 76,22 m?
Dachgeschoss 47,56 m?
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2.5.1.5 Einreichplane
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2.5.2 Nebengebaude (ehemals Garage)

2.5.2.1 Allgemeines
Wann die urspruingliche Garage errichtet wurde, ist den Bauakten nicht zu ent-
nehmen.
Im Jahre 1983 erfolgte der Antrag fur einen Zubau zum bestehenden Wohnhaus
und der bestehenden Garage. Hierfur wurde am 22.06.1983 eine Baubewiilli-
gung fur die Errichtung von Zubauten und Umbauten beim bestehenden Wohn-
haus sowie eines Zubaus zur Garage zur Schaffung eines Garagenraumes mit
1 Stellplatz und einem Gerateraum (GZ A 10/3-Kl 27.366/1983-1) erteilt. Die
Benutzungsbewilligung erfolgte mit Bescheid vom 24.07.1989 (GZ A 10/3-Kl-
27.366/1983-3).
Der Umbau der Garage (in Folgenden Nebengebaude genannt) zur Wohnnut-
zung sowie die Errichtung von 4 Autoabstellplatzen erfolgte mit Anzeigeverfah-
ren im Jahre 2017. Die Baufreistellung hierfur wurde mit 29.09.2017 erteilt (GZ
A17-BAA-053820/2017/0003. Eine §38 Bescheinigung wurde mit 26.07.2023
an die Bau- und Anlagenbehdrde ubermittelt (GZ BAA-053820/2017), wodurch
mit 16.08.2023 die Mitteilung Uber die zu leistenden Gemeindeabgaben erfolgte
(GZ A17-BAA-053820/2017/0011).

2.5.2.2 Beschreibung
Das Nebengebaude wurde eingeschossig in Massivbauweise ausgefuhrt und

mit einem Flachdach mit Folie versehen.

Nordansicht mit Dach Nordostansicht
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\

Nordwestansicht Westansicht

An der Aullenwand ist ein Vollwarmeschutz mit Reibputz angebracht. Der So-

ckelbereich ist mit Stainzerplatten verkleidet.

Die Fenster und die Terrassentire sind in einer Kunststoffkonstruktion mit Iso-
lierverglasung ausgefihrt. Im Bereich der Terrassenture ist eine Rollo vorhan-

den.

Die Bodenbelage umfassen Fliesen bzw. ist im Zimmer ein Teppichboden vor-
handen. Im Badezimmer wurden an den Wanden keramische Fliesen ange-
bracht. Alle anderen Wand- und Deckenflachen sind verputzt und gemalt.

Die Turen sind als Holztlren, welche an Holzzargen angeschlagen sind, aus-
gefuhrt.

Die Innenraumeinteilung entspricht nicht dem Einreichplan und ist dem nach-
stehendem Grundrissplan zu entnehmen. Das Badezimmer wurde unmittelbar
neben der Hauseingangsture auf der stdlichen Seite errichtet und befindet sich
hier ein zusatzliches Fenster. Daran schlie3t Richtung Westen ein Zimmer an.
Der restliche Bereich ist offen gestaltet. Die auf der Westseite im Plan darge-
stellt TUre wurde als Fenster ausgefuhrt. Dartber hinaus wurde das Fenster auf

der Nordseite groRer ausgefuhrt.
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Ansicht Vorraum mit Hauseingang und Tire zum Bad Badezimmer

Badezimmer
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Zimmer westlich Badezimmer

Offener Raum mit Klichenzeile
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Blick Richtung Osten mit Terrassentire

2.5.2.3 Bauzustand
Das Gebaude weist einen zeitgemaflen Ausstattungsstandard auf. Das Ge-

baude ist als normal erhalten mit Ublichem Instandhaltungsbedarf einzustufen.
Gemal Angaben der Halfteigentimerin sind beim aufgehenden Mauerwerk im-
mer wieder Feuchtigkeitsschaden erkennbar, welche auf eine fehlende Aulien-

abdichtung zurickzuflhren sind.

2.5.2.4 Flache

Die Flache wurden dem erhobenen Einreichplan entnommen.

Nutzflache:
Erdgeschoss 29,70 m?
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2.5.2.5 Einreichplane

Seite 54




8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7

Seite 55



8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7

Seite 56




8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7

Seite 57




8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7

Seite 58




8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7

Seite 59




8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7

Raumeinteilung gemaf Befundaufnahme:

|
T

Fenster breiter
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3.1
3.11

Gutachten

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird maldgeblich 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 ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte.

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

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschafts-
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 Geschéaftsverkehr 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 bertcksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kon-
nen.

Ungewodhnliche 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

Seite 62



8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7

3.1.7

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 Grundsticke
abgeleitet.
Hierfur bietet sich das Vergleichswertverfahren an. Die zum Vergleich herange-
zogenen Bodenpreise mussen jedoch Grundsticke betreffen, die mit dem Be-
wertungsgrundstuck hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmaog-
lichkeit Ubereinstimmen.
Sie mussen 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 Nutzungsmaglichkeiten,
die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, die Ent-
fernung zum Ortszentrum, zur nachsten gréfReren Ortschaft, zu den nachs-
ten oOffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den
offentlichen Verkehrsmitteln, UberlandstraRen, Eisenbahnen usw.
Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-
grundstlicke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die
Differenzen durch schlissige Zu- und Abschlage zu berichtigen.
Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schliefen lassen, sind
ebenso vom Preisvergleich auszuschlie®en 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 Grole,
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3.1.9

Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu er-
richten.

Der Herstellungswert wird in der Regel nach Nutzflache, 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 Bruttogeschossflache, multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m?, be-

rechnet werden.

Von den Herstellungskosten wird fur 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 bertcksichtigt. 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 Bauausfuhrung oder eine personliche Baugestaltung zu verstehen.
Weiters enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand,
welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlos erzielen lasst, 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 berucksichtigen 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 Grundstlickes zu ermitteln. Ergeben sich aus der
Bebauung Wertanderungen, sind sie zu berucksichtigen.

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzuglich 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 eine lineare Wertminderung Berucksich-

tigung.

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

leiten.
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3.3
3.31

Sachwert

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und

Nutzungsmoglichkeit im Mittel und es sind alle vorhandenen AufschlieRungen

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 ist.
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Gegenstandlich wurden Kaufvorgange mit Preisen
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von € 247,-- je m? bis

€ 462,--, welche in der Umgebung der Bewertungsliegenschaft liegen, erhoben.

Die durchschnittliche Wertsteigerung wurde mit 1 % angesetzt.
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Nr. 1: abbruchsreifes Gebaude *
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstiick (KG - GNr)
Widmung

Verkaufer

Kaufer
Grundsticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstlcksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 2: Bauland *
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstiick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kéufer
Grundsticksflache
Bebaute Flache
Nutzfléache
Gesamtkaufpreis
Grundstticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

Aus dem Kaufvertrag

24.01.2025

4782/2025

63115 Murfeld

342

Auwaldgasse 72 8041 Graz,07.Bez..Liebenau

63115-.578

MAWO Immobilien GmbH
Nalic (BA)

492,00 m?

200.000,00 €
492,00 m?
406,50 €
1,00 %
411,96 €

Auslandstransaktion;

29.11.2024

2649/2025

63115 Murfeld

342

Auwaldgasse 72 8041 Graz,07.Bez.:Liebenau
63115 - 204/3

Bauland

MAWO Immobilien GmbH

Gschiel | Matic

493,00 m?

200.000,00 €
493,00 m?
405,68 €
1,00 %

411,74 €

Widmung: Bauland; Auslandstransaktion; neu vermessen, EZ neu
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Vertragsdatum 08.04.2025
Tagebuchzahl 6797/2025
Grundbuch 63115 Murfeld
EZ 722

Adresse

Widmung

Verkaufer Krajinovic
Kaufer Mekic | Mekic
Grundstiicksflache 513,00 m?
Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 180.000,00 €
Grundstticksflache 513,00 m?
Preis/m2 350,88 €
Valorisierungsfaktor 1,00 %

Preis korr. / m? 354,87 €

Aus dem Kaufvertrag

Vertragsdatum 24.01.2025

Tagebuchzahl 9642/2025

Grundbuch 63115 Murfeld

EZ 416

Adresse Neudorfer StraRe 15 8041 Graz,07.Bez.:Liebenau

Grundsttick (KG - GNr)

63115 - 239/5

Widmung

Verkaufer REOS GmbH
Kéufer Casa Nostra Realitaten GmbH
Grundstiicksflache 444,00 m?
Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 155.000,00 €
Grundstiicksflache 444,00 m?
Preis/m2 349,10 €
Valorisierungsfaktor 1,00 %

Preis korr. / m? 353,78 €

Aus dem Kaufvertrag
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Vertragsdatum 14.06.2021
Tagebuchzahl 20767/2021
Grundbuch 63115 Murfeld

EZ 408

Adresse

Widmung

Verkaufer Bajric

Kaufer Nuic | Perin | Nuic
Grundstiicksflache 684,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 240.000,00 €

Grundstticksflache 684,00 m?

Preis/m2 350,88 €

Valorisierungsfaktor 1,00 %

Preis korr. / m? 368,27 €

Aus dem Kaufvertrag EZ 408 GB 63115, zzgl 1/2 Anteil an EZ 839 GB 63115 (Zufahrtsweg)

Vertragsdatum 15.02.2021
Tagebuchzahl 20767/2021
Grundbuch 63115 Murfeld
EZ 408

Adresse

Widmung

Verkaufer Harrer

Kaufer Bajric
Grundstticksflache 684,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 170.000,00 €
Grundstiicksflache 684,00 m?
Preis/m2 248,54 €
Valorisierungsfaktor 1.00 %

Preis korr. / m? 261,66 €

Aus dem Kaufvertrag keine Gst-Nr
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Nr. 7: abbruchsreifes Gebaude *
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstiick (KG - GNr)
Widmung

Verkaufer

Kaufer
Grundsticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstlcksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 8: Bauland *
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstiick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kéufer
Grundsticksflache
Bebaute Flache
Nutzfléache
Gesamtkaufpreis
Grundstticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

Aus dem Kaufvertrag

03.02.2025

6254/2025

63116 Neudorf

334

Auf der Murwiese 22 8041 Graz,07.Bez.:Liebenau
63116 - 43/33

WR BBD 0,3-0,4

Zwetko

Jud | Ramsauer

854,00 m?

70,00 m?

280.000,00 €
854,00 m?
327,87 €
1,00 %

332,18 €

BauFIGeb: 70 m2; Widmung: WR BBD 0,3-0,4; Konkurs/Verlassenschaft;

09.01.2026

1939/2026

63115 Murfeld

928

Auwaldgasse 135a 8041 Graz,07.Bez.:Liebenau

63115 - 279/6

Mustafoski
Ortig

603,00 m?

200.000,00 €
603,00 m?
331,67 €
1,00 %

332,95 €
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Nr. 9: Bauland *
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstiick (KG - GNr)
Widmung

Verkaufer

Kaufer
Grundsticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstlcksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 10: Bauland *
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstiick (KG - GNr)
Widmung

Verkaufer

Kéufer
Grundsticksflache
Bebaute Flache
Nutzfléache
Gesamtkaufpreis
Grundstticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

Aus dem Kaufvertrag

14.09.2023
14090/2023
63115 Murfeld

580

63115-279/6

Bauland reines Wohngebiet
Tachler

Mustafoski

603,00 m?

180.000,00 €
603,00 m?
298,51 €
1,00 %

306,58 €

Widmung: Bauland reines Wohngebiet; gebildet aus Gst. 279/2, EZ neu

04.12.2025

4086/2026

63115 Murfeld

533

63115- 27717

Aktiva Immobilien Vermittlung und Handels G.m.b.H.

Hoti | Hoti

670,00 m?

165.000,00 €
670,00 m?
246,27 €
1,00 %
247,46 €

Auslandstransaktion;
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Nr. 11: Bauland *
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstiick (KG - GNr)

Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundsticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstlcksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

Aus dem Kaufvertrag

12.09.2024

2080/2025

63115 Murfeld

479

Auwaldgasse 47 8041 Graz,07.Bez..Liebenau

63115 - 359/3

I.U.P. Hausbau Bautrager GmbH
Pinter

539,00 m?

245.000,00 €
539,00 m?
454,55 €
1,00 %
462,31 €

gebildet aus Gst. 359/1, EZ neu

Bei der Bewertung wurden alle oben angeflhrten Kaufpreise berucksichtigt, wo-

bei samtliche erhobenen Kaufpreise im Flachenwidmungsplan als Reines

Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,4 ausgewiesen sind. Der
Mittelwert betragt gerundet € 350,--.

Unter Berlcksichtigung der ruhigen Lage, der Konfiguration, der Grof3e und der

Aufschlie3ung wird der Baulandpreis somit mit gerundet € 350,--je m? angesetzt.

Bodenwert
800 m?

je m? € 350,--

Summe Bodenwert

€ 280.000,--
€ 280.000,--
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3.3.2 Bauwert
Die Bewertung erfolgt nach m? Nutzflache. In der Folge wird die technische und
wirtschaftliche Wertminderung (wenn erforderlich) in Abzug gebracht und so der
Bauzeitwert ermittelt.
Die Berechnung des Neubauwertes erfolgt in der Regel anhand der Normalher-
stellungskosten nach Nutzflache. Diese werden entsprechend der im Jahre
2025 veroffentlichten Empfehlungen der Herstellungskosten des Hauptverban-
des der Sachverstandigen fur die Steiermark fur Hauptgeschosse in Wohnge-
bauden (Geschossbauten) mit normaler Ausstattungsqualitat mit € 2.700,-- inkl.
MWSt. angegeben.
In den Herstellungskosten sind die Bauwerkskosten, Aufschlage auf die Bau-
werkskosten (wie bauliche AufschlieBung, Planungs- und Projektnebenleistun-
gen) und die Umsatzsteuer enthalten.
Unter Berucksichtigung, dass es sich beim gegenstandlichen Gebaude um ein
Kleinbauwerk (Ein-/Zweifamilienwohnhaus) handelt, erfolgt ein Zuschlag zu den
Herstellungskosten von 10%. Die Herstellungskosten werden somit mit
€ 2.700,-- zzgl. 10 % = gerundet € 3.000,-- angesetzt.

Herstellungskosten (inkl. MWSt.)

Wohnhaus

Keller

68,77 m*  jem?€ 3.000,-- x Faktor 0,5 € 103.155,--
Erdgeschoss

76,22 m?  je m?€ 3.000,-- € 228.660,--
Dachgeschoss

47,56 m*  je m?€ 3.000,-- x Faktor 0,9 € 128.412,--
Summe Herstellungskosten € 460.227 ,--

Die Errichtung des Wohnhauses erfolgte im
Jahre 1955, der Um- und Zubau im Erdgeschoss
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und Dachgeschoss im Jahre 1983 und der Zu-
bau im Erdgeschoss mit Terrassen im Jahre
2014.

Die technische Wertminderung erfolgt als lineare
Alterswertminderung. Fir die Gesamtnutzungs-
dauer von Wohnhausern in normaler Bauaus-
fuhrung gibt die jlingere Literatur eine Band-
breite von 60 bis 80 Jahren. Unter Berlcksichti-
gung der erfolgten Zu- und Umbauten wird das
Baualter des Gebaudes mit gerundet 30 Jahren
angesetzt. Unter Berlcksichtigung der Gesamt-
nutzungsdauer von 70 Jahren ergibt sich eine
Restnutzungsdauer von 40 Jahren. Daraus er-
rechnet sich eine technische Wertminderung
von 43,00 %.

Zuzuglich zur linearen Wertminderung, in wel-
cher die altersmaldige Wertminderung der Bau-
teile schon enthalten ist, wird aufgrund der
nicht zeitgemafRe Raumeinteilung eine wirt-
schaftliche Wertminderung vorgenommen.
Diese wird mit 15 % der HST-Ko. angesetzt.

Bauzeitwert Wohnhaus

Nebengebaude
Erdgeschoss
29,70 m? je m?€ 3.000,-- x Faktor 0,80

Summe Herstellungskosten

Die Errichtung der Garage erfolgte im Jahre
1983. Der Umbau zu einem Nebengebaude mit

Wohnnutzung im Jahre 2017.

€ - 197.898.--
€ 262.329,--
€ - 69.034.--
€ 193.295,--
€ 71.280,--
€ 71.280,--
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Die technische Wertminderung erfolgt als lineare
Alterswertminderung. Die Gesamtnutzungs-
dauer fur das Nebengebaude wird mit 60 Jahren
angenommen. Unter Berucksichtigung der er-
folgten Umbauten im Jahre 2017 wird das Bau-
alter des Gebaudes mit gerundet 25 Jahren an-
gesetzt. Unter Bertcksichtigung der Gesamtnut-
zungsdauer von 60 Jahren ergibt sich eine Rest-
nutzungsdauer von 35 Jahren. Daraus errechnet
sich eine technische Wertminderung von 42,00
%.

Eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht
gegeben und erfolgt somit hierfur keine Wert-
minderung.

Bauzeitwert Nebengebaude

Summe Bauzeitwerte Gebaude

Bauzeitwert AuBenanlagen (Einfriedung, Be-
festigungen, Gartenlaube, Terrassen etc.) 6 %
vom Bauzeitwert

Summe bauliche Anlage

Sachwert (Bodenwert und bauliche Anlagen)

€ - 29.938,--
€ 41.342,--
€ 41.342,--
€ 234.637,--
€ 14.078,--
€ 248.715,--
€ 528.715,--
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3.4 Verkehrswert / Marktanpassung
Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes eine Uberprifung der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Diese Uberprii-
fung ergibt, dass der beim Sachwertverfahren ermittelte Wert dem Verkehrswert
der Liegenschaften entspricht.
FUr den zu ermitteinden Wert der Liegenschaftsanteile ist aufgrund der Mitei-

gentumsanteile eine Anpassung in der Hohe von 15 % erforderlich.

Sachwert € 528.715,--
Halfteanteil der Liegenschaft € 264.358,--
abzgl. 15 % Abschlag wegen Miteigentum € - 39.654,--
Verkehrswert des Miteigentumsanteils € 224.704,--
Verkehrswert des Halfteanteils (gerundet) € 225.000,--

(in Worten: Euro — zweihundertfiinfundzwanzigtausend)

3.5 Zubehor
Die Einbaukiche samt Geraten steht im Eigentum der Halfteeigentimerin Frau

Tunde-Hajnalka Kolarov und es ist somit kein Zubehor vorhanden.
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Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen und An-

nahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer |
Exaktheit feststehende Grolie.

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

kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach
vorheriger persénlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer Be-

trachtung aller Umstande erstellt habe.

Graz, 29. Juni 2026

DI Lydia Unger
(die allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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