Mag. iur. Harald Ganster

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilien

Brandhofgasse 22, 8010 Graz
Tel.: 0316/32 81 81, Fax: 0316/32 81 81 33, email: harald.ganster@aon.at

Bezirksgericht Weiz 12 E 4/25a
Radmannsdorfgasse 22
8160 Weiz

Exekutionssache

Betreibende Partei EG d. LS Ludersdorf 19/Ludersdorf 103,
8200 Gleisdorf, vertr. durch teamneunzehn.at
Hausverwaltung GmbH, Handelskai 94-96/
44. OG, Millenium Tower, 1200 Wien,

vertreten durch Zacherl Schallabéck Proksch Manak Kraft
Rechtsanwalte GmbH, Teinfaltstralle 8/5.01,
1010 Wien,

Verpflichtete Partei 3 Bauherren GmbH & Co Lambda KG,
FN 343266d, Mollardgasse 11/top 4,
1060 Wien,

wegen Zwangsversteigerung von Liegenschaften

GUTACHTEN

zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der jeweils 9/770-
Anteile B-LNR 34, 35 und 40 an der Liegenschaft EZ 19 Grundbuch 68126
Ludersdorf mit dem damit verbundenen Wohnungseigentum an den Kfz-
Abstellplatzen Nr. 6, 7 und 12 auf der Liegenschaft mit der Adresse
Ludersdorf 19 und 103, 8200 Ludersdorf-Wilfersdorf.

BANKVERBINDUNGEN:
RLB STEIERMARK AG, IBAN: AT36 3800 0000 0781 3728, BIC: RZSTAT2G
UNICREDIT BANK AUSTRIA AG, IBAN: AT13 1100 0148 2300 3000, BIC: BKAUATWW,
UID: ATU 58455399
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1.2.

1.3.

Allgemeines

Auftrag und Zweck

Das Bezirksgericht Weiz hat die Schatzung der gegenstandlichen

Liegenschaftsanteile angeordnet, und zwar zum Zwecke der Ermittlung

des Verkehrswertes im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens.

Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 26.05.2025 als Tag der Befundaufnahme.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Befundaufnahme durch den gefertigten Sachverstandigen am
26.05.2025 um 14:30 Uhr, von den Parteien bzw. Beteiligten ist
niemand erschienen,

Grundbuchausziige vom 25.04.2025 bzw. 25.06.2025,
Katasterplan sowie Erhebungen im GIS des Landes Steiermark,
Vorsprache am Gemeindeamt Ludersdorf-Wilfersdorf bezuglich
des Vorhandenseins einer Baubewilligung,

Erhebung der Wohnungseigentumsbegrindung zu TZ 3116/2013,
Erhebung von Urkunden in der Urkundensammlung am
Grundbuch des BG Weiz,

Vergleichspreissammlung des ZT-Datenforum,
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) idgF,

Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage,
weiterfihrende  Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und
Lehrunterlagen der ,Liegenschaftsbewertungsakademie“ des
Landesverbandes Steiermark der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen,

der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des
Gutachtens von den zur Verfugung gestellten Unterlagen und
Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser

Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen
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oder weitere Umstande, wie z.B. durch Vorlage neuer
Informationen und Grundlagen, auftreten, die fir die Erstellung
des Gutachtens relevant sind, so behalt sich der Sachverstandige
eine Erganzung bzw. Anderung dieses Gutachtens und eine
Anpassung seiner Meinung vor,

- es wird angenommen, dass hinsichtlich der Liegenschaft sowie
der Bewertungsobjekte keine aullerblcherlichen Rechte Dritter
(z.B. Leitungsrechte, Bestandsrechte, etc.) bestehen, sofern auf
solche im Gutachten nicht ausdriicklich Bezug genommen wird,

- weiters ist darauf hinzuweisen, dass Boden- und
Gebaudeuntersuchungen uber das Vorliegen von eventuellen
Kontaminationen nicht beauftragt waren und auch nicht
durchgefuihrt wurden und somit flr die Bewertung von einer
Freiheit von Altlasten, Kontaminationen und Kriegsmaterialien

ausgegangen wird.
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Befund

Gutsbestand

An der Liegenschaft mit der Einlagezahl 19 Grundbuch 68126
Ludersdorf, Bezirksgericht Weiz, ist Wohnungseigentum begrindet; sie

besteht aus den nachstehend angeflihrten Grundstlcken:

GST-NR  .62/1 GST-Flache 841 m2
GST-NR  266/1 Sonst 311 m2
GST-NR  266/3 GST-Flache 340 m2
GST-NR  266/4 Garten 233 m2
GST-NR  266/7 Garten 134 m2
GST-NR  266/9 Garten 149 m2

Gesamtflache 2.008 m2

Eigentumsverhiltnisse, B-Blatt

B-LNR 34 9/770") 3 Bauherren GmbH & Co Lambda KG, FN 343266d

") verbunden mit Wohnungseigentum am Kfz-Abstellplatz Nr. 6.

B-LNR 35 9/7707 3 Bauherren GmbH & Co Lambda KG, FN 343266d

") verbunden mit Wohnungseigentum am Kfz-Abstellplatz Nr. 7.

B-LNR 40 9/7707 3 Bauherren GmbH & Co Lambda KG, FN 343266d

") verbunden mit Wohnungseigentum am Kfz-Abstellplatz Nr. 12.

Lasten, C-Blatt
Im C-Blatt sind vorrangig Dienstbarkeiten des Gehens und Fahrens
eingetragen sowie weiters Geldlasten und erfolgt die Bewertung unter

der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.
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Zu den intabulierten Dienstbarkeiten ist Folgendes festzustellen:

Die Dienstbarkeit in C-LNR9a) Dbetrifft offensichtlich die
gegenstandlichen PKW-Abstellplatze nicht.

Die Dienstbarkeit in C-LNR 15a) betrifft die Grundstliicke Nr. 266/1 und
266/3. In der Urkunde TZ 460/1942 ist die dienstbarkeitsbelastete Flache
der gegenstandlichen Grundstlicke lagemafig nicht definiert; insoweit
das Grundstiick Nr. 266/5 als weiter herrschend beschrieben wird, erfolgt
die Zufahrt zu diesem von der Ortsdurchfahrt aus in Richtung Nordosten
Uber die als Verkehrsflache ausgebauten Teilflachen der Grundstlcke
Nr. 266/1 und 266/3. Die in C-LNR 16a) eingetragene Dienstbarkeit hat
dasselbe herrschende Grundstiick Nr. 266/5 zum Inhalt, welches eine
Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens an den Grundsticken Nr. 266/1
und 266/3 hat.

In C-LNR 17a) ist weiters die Dienstbarkeit des Geh- und Fahrweges
Uber das gegenstandliche Grundstick Nr.266/1 zu Gunsten des
Grundstuckes Nr. 266/6 eingetragen, hinsichtlich der Eintragung zu
TZ 2410/2013 konnten keine Urkunden erhoben werden.

Zusammengefasst bestehen also Geh- und Fahrrechte zu Gunsten der
nordostlichen Nachbarliegenschaften von der Ortsdurchfahrt abzweigend
Uber das Grundstick Nr. 266/1 sowie Uber das Grundstick Nr. 266/3 in
nordodstliche Richtung.
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2.2,
2.21.

2.2.2.

2.2.3.

Grundstiicke

Lage

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Gemeindegebiet von
Ludersdorf-Wilfersdorf und ist uber die Ortsdurchfahrt erreichbar, welche
die Liegenschaft im Stdosten unmittelbar begrenzt und Gber welche die
Zufahrt auf die Liegenschaft erfolgt, im Stidwesten wird die Liegenschaft
vom Kotschmanngrabenweg begrenzt, im Norden vom Trinklweg, im
Sudosten verlauft der Schaffer-Wurmweg entlang der Grenze uber die

gegenstandliche Liegenschaft (Uber das Grundstlick Nr. 266/1).

In der Nachbarschaft zur gegenstandlichen Liegenschaft befindet sich
das Gemeindeamt mit dem Stutzpunkt der Freiwilligen Feuerwehr,

ansonsten bestehen Ein- und Zweifamilienwohnhauser bzw. Hofstellen.

Beschaffenheit

Die gegenstandliche Liegenschaft hat ein katastrales Gesamtausmafl
von 2.008 m2, sie ist vielecksférmig konfiguriert und weitgehend eben,
lediglich der nordéstliche Teil des Grundstiickskomplexes steigt maRig in

nordostliche Richtung an.

Die Bebauung der Liegenschaft umfasst zwei altbestehende Gebaude,
welche saniert und zu Wohnungen umgebaut wurden, und wurde an
dieser Liegenschaft aufgrund des Nutzwertgutachtens vom 10.10.2013
Wohnungseigentum an 13 Wohnungen und 15 PKW-Abstellplatzen im

Freien begrundet.

Bei den nicht bebauten Grundstiicksflachen handelt es sich um

Grunflachen sowie um befestigte Verkehrsflachen.

AufschlieBung

Die Liegenschaft ist offensichtlich der Lage entsprechend erschlossen.
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2.2.4.

2.2.5.

2.2.6.

Flachenwidmung

Aus einer Abfrage der Flachenwidmung im Geografischen
Informationssystem des Landes Steiermark ergibt sich eine Ausweisung
als ,Allgemeines Wohngebiet — Sanierungsgebiet (Immissionen)‘ mit
einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,4, das Grundstlick Nr. 266/1 ist als

.verkehrsflache" ausgewiesen.

Steuerlicher Einheitswert
Dieser wurde mangels Relevanz fir die Verkehrswertermittiung nicht

erhoben.

Rechte und Lasten
Siehe diesbeziiglich Punkt 2.1.



SV Mag. Harald Ganster BG Weiz — 12 E 4/25a Seite 9 von 19

2.3.
2.3.1.

Objektbestand, Nutzung

Wohnungseigentumsobjekte

An der Liegenschaft wurde auf der Grundlage des beiliegenden
Nutzwertgutachtens vom 10.10.2013 Wohnungseigentum begrindet, und
zwar an 13 Wohnungen wund an 15 PKW-Abstellplatzen;
bewertungsgegenstandlich sind die Kfz-Abstellplatze Nr. 6, 7 und 12.

Betrachtet man den unter TZ 3116/2013 verbucherten Parifizierungsplan
hinsichtlich der PKW-Abstellplatze, dann sind folgende Feststellungen zu

treffen:

Die Katasterdarstellung im Parifizierungsplan entspricht nicht dem
amtlichen Kataster (siehe beiliegenden Katasterplan des

Bundesamtes flur Eich- und Vermessungswesen).

Laut Parifizierungsplan bestehen 15 PKW-Abstellplatze, obwohl laut
Baubewilligung 26 PKW-Abstellplatze herzustellen sind (zwei je
Wohnung).

Dort, wo sich die PKW-Abstellplatze Nr. 10, 11, 12 und 13 laut
Parifizierungsplan befinden sollten, ist in der Natur nur eine
eingezaunte Grunflache vorhanden (siehe beiliegendes Foto Nr. 1).

Dort, wo sich die PKW-Abstellplatze Nr.14 wund 15 laut
Parifizierungsplan befinden sollten, ist eine geschotterte Flache
vorhanden, welche augenscheinlich fir das Abstellen von drei PKWs

genutzt werden kann (siehe beiliegendes Foto Nr. 2).

Weitere befestigte Flachen, die zum Abstellen von PKWs faktisch
genutzt werden, finden sich entlang der sudlichen Grenze des

Grundstuckes Nr. 266/4 zum offentlichen Gut hin (siehe beiliegende
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Fotos Nr.3 und 4), wobei es sich bei diesen Flachen gemal}

Nutzwertgutachten um allgemeine Teile der Liegenschaft handelt.

Sudostlich im Anschluss an das Gebaude ON 19 wird eine
Allgemeinflache zum Abstellen von PKWs genutzt (siehe

beiliegendes Foto Nr. 5).

Entlang des Schaffer-Wurmweges (Grundstick Nr. 266/1) sollten laut
Parifizierungsplan die Langsparkplatze Nr. 6, 7, 8 und 9 vorhanden
sein. Tatsachlich ist entlang dieses Weges eine groliere Anzahl nicht
nummerierter Schragparkplatze markiert. Wirde man diese
Schragparkplatze beparken, dann wurde das mit einer Dienstbarkeit
des Gehens und Fahrens belastete Grundstiick Nr. 266/1 nicht mehr
befahrbar sein (siehe beiliegendes Foto Nr. 6), zumal die Lange
dieses schragparkenden Autos etwa der Breite des Grundstlckes
Nr. 266/1 entspricht; bei einem weiteren Beparken dieser teilweise
markierten, jedoch nicht nummerierten Schragparkplatze ware auch
eine Zu- und Abfahrt zu den PKW-Abstellplatzen Nr. 1 bis 5 laut

Parifizierungsplan kaum mehr maoglich.

Ein Abstellplatz fur ein Kraftfahrzeug ist eine - etwa durch
Bodenmarkierung — deutlich abgegrenzte Bodenflache, die
ausschlieBlich zum Abstellen eines Kraftfahrzeuges gewidmet und
nach ihrer GroRe, Lage und Beschaffenheit geeignet ist
(vgl. § 2 Abs. 2 WEG 2002).

Da gegenstandlich die Situation in der Natur vom Parifizierungsplan
betreffend die PKW-Abstellplatze erheblich abweicht, kann nicht
festgestellt werden, wo sich die gutachtensgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekte tatsachlich befinden.
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Es wird sohin der Mindestanteil (Miteigentumsanteil an der
Liegenschaft) an sich bewertet, dies jedoch ohne Berucksichtigung
einer damit verbundenen oder zu verbindenden Nutzung an einem

lagemafRig bestimmten PKW-Abstellplatz.

Im Nutzwertgutachten TZ 3116/2013 vom 10.10.2013 wurde fir jeden
der drei PKW-Abstellplatze von einer Nutzflache von 12,50 m2
ausgegangen, der Nutzwert je m2 wurde mit 0,70 angenommen,
woraus ein Nutzwert je PKW-Abstellplatz von 8,75 bzw. von gerundet

9 resultiert.

Betrachtet man die Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fir die
Ermittlung der Nutzwerte nach dem WEG 2002 (veréffentlicht in: Der
Sachverstandige, Heft 03/2023, Seite 121), dann weist nach der
Verkehrsauffassung ein nicht Uberdachter PKW-Abstellplatz im Freien
40% bis 50% des Nutzwertes eines Abstellplatzes in einem Gebaude

(z.B. Garage, Tiefgarage) auf.

Der Nutzwert eines PKW-Abstellplatzes in einem Gebaude ware in
dieser Lage mit etwa 0,75 je m2 anzusetzen, sodass sich flir einen
nicht Uberdachten PKW-Abstellplatz im Freien ein Nutzwert von
0,75x 0,40 =0,30 je m2 bzw. bei einer Flache von 12,50 m2 ein
Nutzwert je Abstellplatz von 3,75 bzw. von gerundet 4 ergibt.

2.3.2. Bau- und Erhaltungszustand
Der Bau- und Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft
sowie der Verkehrsflachen kann augenscheinlich als teilweise

instandsetzungsbedurftig bezeichnet werden.
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2.3.3.

2.3.4.

2.3.5.

2.3.6.

Zubehor

Bewertungsrelevantes Zubehor ist nicht vorhanden.

AuBenanlagen

Siehe die obigen Ausflhrungen.

Nutzung, Sonstiges

Nachdem anlasslich der Befundaufnahme nicht erhoben werden konnte,
ob bzw. welche Freiflachen in Verbindung mit den gegenstandlichen
Miteigentumsanteilen allenfalls tatsachlich genutzt werden (kénnen),
liegen zur Frage, ob Bestandsverhaltnisse bestehen, keinerlei
Informationen  vor und wird deshalb angenommen, dass

Bestandsverhaltnisse nicht bestehen.

Objektdaten

An die Hausverwaltung als Vertreterin der betreibenden Partei wurde die
beiliegende Hausverwaltungsanfrage Ubermittelt, ebenso hat sich die
Kanzlei des Betreibendenvertreters, Herr Dr. Joachim Schallabock,
erbotig gemacht, fur eine rasche Beantwortung der gestellten Fragen zu
sorgen und auch die Hausverwaltung zu ersuchen, einen aktualisierten
Parkplatzplan zur Verfligung =zu stellen; bis zum Datum der
Gutachtensausfertigung wurden von der Hausverwaltung jedoch keinerlei

Auskiinfte erteilt.

Es ist daher nicht bekannt, welche Bewirtschaftungskosten in welcher
Hohe fur die Bewertungsobjekte vorgeschrieben werden, ob
aulderblcherliche Darlehen bestehen, die auf einen Ersteher Ubergehen
oder ob Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen anstehen, die
in einer (allenfalls) vorhandenen Reparaturricklage keine Deckung
finden.
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Aus dieser ungewissen Informationslage resultiert ein erhebliches Risiko

fir einen Ersteher!
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Gutachten

Allgemeines

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der
Bewertungsobjekte. Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im
redlichen Geschaftsverkehr fir das Bewertungsobjekt erzielt werden
kann, seine Ermittlung setzt daher einen Grundstlicksmarkt mit freier

Preisbildung voraus.

Alle den Preis und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstande
dieses Marktes sind daher vom Sachverstandigen objektiv auszuwerten
und ist auf ungewdhnliche Verhaltnisse auf Seiten des VeraulRerers oder

Erwerbers nicht Bedacht zu nehmen.

Aus diesem Grund muss schlielllich der bei einer Veraullerung
tatsachlich erzielte Preis nicht dem in diesem Gutachten ermittelten
Verkehrswert entsprechen, da dieser Preis namlich nicht unwesentlich
von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen
der Vertragsteile liegen, wie etwa personliche Vorstellungen, Wunsche,

Spekulationsabsichten, etc.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fir die Ermittlung des
Verkehrswertes grundsatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

§ 4 Vergleichswertverfahren
§ 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu Uberprifen, welche
Bewertungsmethode zielfuhrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch

mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.
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Liegenschaften, wie die bewertungsgegenstandliche, werden, wenn sie
bestandsfrei sind, Uberwiegend zur Eigennutzung erworben. Das heilt,
Kaufinteressenten orientieren sich bei der Preisbildung an den
Anschaffungskosten fur vergleichbare Objekte unter Bericksichtigung
von Lage, Ausstattung, Baualter und Bauzustand, wobei bestehende
Wohnbauforderungsdarlehen nach Moglichkeit beansprucht bzw.

ubernommen werden.

Daher erfolgt die Wertermittlung in diesem Fall anhand des

Vergleichswertverfahrens.

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

zu berucksichtigen.

Zum Vergleich sind jene Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in

vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.

Aus dem so gewonnenen Vergleichswert erfolgt dann in einem weiteren

Schritt die Ableitung des Verkehrswertes.
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3.2.

Vergleichswert
Zur Ermittlung des Vergleichswertes der Miteigentumsanteile wurden
Kaufvorgange von Wohnungen und PKW-Abstellplatzen auf der

gegenstandlichen Wohnanlage in den letzten Jahren erhoben.

Aus den Kaufvorgangen TZ 4832/2021, TZ 1931/2021, TZ 3269/2022,
TZ 8082/2021, TZ 2542/2024, TZ 1467/2023 und TZ 1578/2023 ergibt
sich ein durchschnittlicher Kaufpreis von gerundet € 2.000,00 je
Nutzwert, wobei bei der Vergleichspreisermittiung fir die PKW-
Abstellplatze ein Nutzwert in Hohe der Verkehrsauffassung von 4 je

PKW-Abstellplatz zu Grunde gelegt wurde.

Demzufolge ergibt sich je bewertungsgegenstandlichem PKW-
Abstellplatz  unter Zugrundelegung eines Nutzwertes von 4 ein
Vergleichswert von € 8.000,00, wobei im Sinne der Bestimmung des
§ 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ein Marktanpassungsabschlag in
Hohe von 50% des Vergleichswertes zur Bericksichtigung der
schlechten Verkauflichkeit von mit derartigen Unsicherheiten behafteten

Miteigentumsanteilen vorzunehmen ist:

€ 8.000,00 x 0,50 = € 4.000,00
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3.3.

Bewertung

Der Verkehrswert der 9/770-Anteile B-LNR 34 an der Liegenschaft
EZ 19 Grundbuch 68126 Ludersdorf mit dem damit verbundenen
Wohnungseigentum am Kfz-Abstellplatz Nr. 6 auf der Liegenschaft
mit der Adresse Ludersdorf19 und 103, 8200 Ludersdorf-
Wilfersdorf, betragt unter den im Gutachten angefiuihrten Pramissen

zum Bewertungsstichtag
€ 4.000,00

Der Verkehrswert der 9/770-Anteile B-LNR 35 an der Liegenschaft
EZ 19 Grundbuch 68126 Ludersdorf mit dem damit verbundenen
Wohnungseigentum am Kfz-Abstellplatz Nr. 7 auf der Liegenschaft
mit der Adresse Ludersdorf19 und 103, 8200 Ludersdorf-
Wilfersdorf, betragt unter den im Gutachten angefiihrten Pramissen

zum Bewertungsstichtag
€ 4.000,00
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Der Verkehrswert der 9/770-Anteile B-LNR 40 an der Liegenschaft
EZ 19 Grundbuch 68126 Ludersdorf mit dem damit verbundenen
Wohnungseigentum am Kfz-Abstellplatz Nr. 12 auf der Liegenschaft
mit der Adresse Ludersdorf19 und 103, 8200 Ludersdorf-
Wilfersdorf, betragt unter den im Gutachten angefiihrten Pramissen
zum Bewertungsstichtag

€ 4.000.00

Im Sinne des § 143 Abs. 4 EO wird festgestellt, dass die Erzielung eines
hoéheren Erloses im Fall einer gemeinsamen Versteigerung der

gegenstandlichen Anteile nicht offenkundig ist!

Schlusskommentar

Das gegenstandliche Gutachten basiert auf den im Befund angeflhrten
Informationen und Unterlagen. Sollten sich, aus welchen Grinden auch
immer, Anderungen hinsichtlich von Befundvoraussetzungen ergeben,
behalte ich mir vor, auch das Gutachten zu andern. Des Weiteren wird
festgehalten, dass die Liegenschaft im Zuge der Befundaufnahme nicht
vermessen wurde. Grundlage der Bewertung bilden daher die in der
digitalen Katastralmappe dargestellten Grundstlicksgrenzen und die im
Grundbuch bzw. in der Grundsticksdatenbank ausgewiesenen
Flachenmalke. Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der
Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen,
das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GrolRe sein kann. Der ermittelte Verkehrswert bedeutet

daher nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender Preis auch bei
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gleichbleibenden aulBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Bei notwendigerweise
kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei durchaus eine
erhebliche Differenz zum ermittelten Verkehrswert entstehen und ist als
marktublich anzusehen. Es ist weiters darauf hinzuweisen, dass der
ermittelte Verkehrswert nur zum Bewertungsstichtag gultig ist und eine
kinftige Entwicklung des Immobilienmarktes nicht beurteilbar ist und

daher im Verkehrswert auch nicht bertcksichtigt werden kann!

Graz, am 10. Juli 2025

der allgemein beeidete und

gerichtlich zertifizierte Sachverstandige












¥ 0104






9 0j04



M gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 68126 Ludersdorf EINLAGEZAHL 19
BEZIRKSGERICHT Weiz
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Letzte TZ 1602/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.62/1 GST-Flache 841
Bauf. (10) 352
Bauf. (20) 238
Garten (10) 251 Ludersdorf 19
266/1 G Sonst (10) * 311
266/3 GST-Flé&ache 340
Bauf. (10) 56
Garten (10) 284 Ludersdorf 103
266/4 Garten (10) 233
266/7 Garten (10) 134
266/9 G Garten (10) * 149
GESAMTFLACHE 2008
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfladchen)
Garten(10): Garten (Garten)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
R e I b b b b b S A I b b b b b db db dh S b b b b (b db dh db g b b b (b4 AZ R e I b b b b b Sb dh S A b b b (ah db db S A b b b b (ab (db db db g d b b (b (b 4
1 a 129/1932 Grunddienstbarkeit
Gehen, Fahren, Viehtreiben an Gst 252/2
8 a geldscht
dAhkkhkhkkhhkkhhkhkhhhkhhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhkxk B Ak khkhkkhhkkhhhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhkhkhhkhhkhkkhkkkx
20 ANTEIL: 48/770
Erwin Schiffer
GEB: 1953-05-19 ADR: Stuhlsdorfer StraBe 74, Eggersdorf bei Graz 8063
b 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 1
d 6685/2015 Kaufvertrag 2015-10-09 Eigentumsrecht
26 ANTEIL: 33/770
Oliver Kraus
GEB: 1992-09-06 ADR: Lerchenfelder Strabke 54-56/30, Wien 1080
b 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 7
d 1679/2016 Kaufvertrag 2016-02-12 Eigentumsrecht
30 ANTEIL: 9/770
Erwin Schiffer
GEB: 1953-05-19 ADR: Stuhlsdorfer StraBRe 74, Eggersdorf bei Graz 8063
b 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 2
d 6685/2015 Kaufvertrag 2015-10-09 Eigentumsrecht
34 ANTEIL: 9/770
3 Bauherren GmbH & Co Lambda KG (FN 343266d)
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35

39

40

47

48

51

52

55

56

57

58

ADR: Zieglerg. 67/Hoftrakt, Wien 1070
a 656/2011 Kaufvertrag 2010-10-21 Eigentumsrecht
b 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 6
c geldscht
ANTEIL: 9/770
3 Bauherren GmbH & Co Lambda KG (FN 343266d)
ADR: Zieglerg. 67/Hoftrakt, Wien 1070
a 656/2011 Kaufvertrag 2010-10-21 Eigentumsrecht
b 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 7
c geldscht
ANTEIL: 9/770
Oliver Kraus

GEB: 1992-09-06 ADR: Lerchenfelder StraRe 54-56/30, Wien 1080

b 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 11

d 1679/2016 Kaufvertrag 2016-02-12 Eigentumsrecht
ANTEIL: 9/770

3 Bauherren GmbH & Co Lambda KG (FN 343266d)
ADR: Zieglerg. 67/Hoftrakt, Wien 1070

a 656/2011 Kaufvertrag 2010-10-21 Eigentumsrecht

b 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 12

c geldscht
ANTEIL: 51/770
Roland Zarycka

GEB: 1975-12-09 ADR: Bohmgasse 20/2/3, Waidhofen an der Thaya
a 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 8

b 4947/2016 Kaufvertrag 2016-06-14 Eigentumsrecht
ANTEIL: 9/770
Roland Zarycka

GEB: 1975-12-09 ADR: Bohmgasse 20/2/3, Waidhofen an der Thaya
a 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 8

b 4947/2016 Kaufvertrag 2016-06-14 Eigentumsrecht
ANTEIL: 62/770

Helga Maria Guttmann

GEB: 1970-08-13 ADR: Ludersdorf 19/11, Ludersdorf-Wilfersdorf
a 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 11

3830

3830

8200

b 1931/2021 IM RANG 738/2021 Kaufvertrag 2021-02-01 Eigentumsrecht

ANTEIL: 9/770

Helga Maria Guttmann

GEB: 1970-08-13 ADR: Ludersdorf 19/11, Ludersdorf-Wilfersdorf
a 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 13

8200

b 1931/2021 IM RANG 738/2021 Kaufvertrag 2021-02-01 Eigentumsrecht

ANTEIL: 43/770

Ing. Andrei-Ion Bobei

GEB: 1996-01-30 ADR: SchieBstattgasse 2/1, Gleisdorf 8200
a 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 5

b 2816/2021 Kaufvertrag 2021-03-17 Eigentumsrecht

c 2816/2021 Belastungs- und VerduBerungsverbot
ANTEIL: 9/770

Ing. Andrei-Ion Bobei

GEB: 1996-01-30 ADR: SchieBstattgasse 2/1, Gleisdorf 8200
a 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 15

b 2816/2021 Kaufvertrag 2021-03-17 Eigentumsrecht

c 2816/2021 Belastungs- und VerduBerungsverbot
ANTEIL: 37/770
BST OG (FN 554950d)
ADR: SchieBstattgasse 2/1, Gleisdorf 8200

a 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 2

b 4832/2021 Kaufvertrag 2021-06-04 Eigentumsrecht
ANTEIL: 9/770
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62

63

64

65

66

67

68

69

70

71

BST OG (FN 554950d)

ADR: SchieBstattgasse 2/1, Gleisdorf 8200

a 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 1

b 4832/2021 Kaufvertrag 2021-06-04 Eigentumsrecht

ANTEIL: 37/770

PARAGON Holding GmbH (FN 519420d)

ADR: Sportplatzpromenade 396, Maria Anzbach 3034

a 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 6

b 8082/2021 Kaufvertrag 2021-11-30 Eigentumsrecht

ANTEIL: 9/770

PARAGON Holding GmbH (FN 519420d)

ADR: Sportplatzpromenade 396, Maria Anzbach 3034

a 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 5

b 8082/2021 Kaufvertrag 2021-11-30 Eigentumsrecht

ANTEIL: 76/770

Simon Orthaber

GEB: 1993-01-28 ADR: Ludersdorf 19/10, Ludersdorf-Wilfersdorf 8200
a 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 10

b 8215/2021 IM RANG 5513/2021 Kaufvertrag 2021-08-04 Eigentumsrecht
ANTEIL: 56/770

imochs OG (FN 555361h)
ADR: Hohenrainstrabe 90, Graz-St. Peter 8042

a 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 12

b 3269/2022 IM RANG 1402/2022 Kaufvertrag 2022-03-07 Eigentumsrecht
ANTEIL: 9/770

imochs OG (FN 555361h)
ADR: HohenrainstraBe 90, Graz-St. Peter 8042

a 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 14

b 3269/2022 IM RANG 1402/2022 Kaufvertrag 2022-03-07 Eigentumsrecht
ANTEIL: 43/770

Hermine V&lker

GEB: 1951-07-15 ADR: LaBnitzthal 176, Gleisdorf 8200

a 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 3

b 1467/2023 IM RANG 761/2023 Kaufvertrag 2023-02-10 Eigentumsrecht
ANTEIL: 9/770

Hermine V&lker

GEB: 1951-07-15 ADR: LaBnitzthal 176, Gleisdorf 8200

a 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 3

b 1467/2023 IM RANG 761/2023 Kaufvertrag 2023-02-10 Eigentumsrecht
ANTEIL: 34/770

Hermine V&lker

GEB: 1951-07-15 ADR: LaBnitzthal 176, Gleisdorf 8200

a 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 9

b 1578/2023 IM RANG 671/2023 Kaufvertrag 2023-02-07 Eigentumsrecht
ANTEIL: 9/770

Hermine V&lker

GEB: 1951-07-15 ADR: LaBnitzthal 176, Gleisdorf 8200

a 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 10

b 1578/2023 IM RANG 671/2023 Kaufvertrag 2023-02-07 Eigentumsrecht
ANTEIL: 75/770

galaxy projects KG (FN 615283d)
ADR: Hohenrainstrabe 90, Graz-St. Peter 8042

a 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 13

b 802/2024 IM RANG 567/2024 Kaufvertrag 2023-12-22 Eigentumsrecht
ANTEIL: 9/770

galaxy projects KG (FN 615283d)
ADR: HohenrainstraBe 90, Graz-St. Peter 8042

a 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 9

b 802/2024 IM RANG 567/2024 Kaufvertrag 2023-12-22 Eigentumsrecht

Seite 3 von 6



72

73

ANTEIL: 40/770
Elias Johannes Posch

GEB: 2003-05-19 ADR: Mitterfladnitz 194, Eichkdgl 8322

a 3116/2013 Wohnungseigentum an Wohnung Top 4

b 2542/2024 IM RANG 1663/2024 Kaufvertrag 2024-03-27 Eigentumsrecht
ANTEIL: 9/770

Elias Johannes Posch

GEB: 2003-05-19 ADR: Mitterfladnitz 194, Eichkdgl 8322

a 3116/2013 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top 4

b 2542/2024 IM RANG 1663/2024 Kaufvertrag 2024-03-27 Eigentumsrecht

khkkhkhkhkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhhkkhkrhkhhkhkhkxxkk*x*k C khkkhkhkh kA hhkkhkrhkhkhkhkhkhkrhkhkhAhkhkhkrhkhkhhkhkkhkhhkhkxxkkx*x

9

15

16

17

22

23

25

30

32

a 307/1999
DIENSTBARKEIT Geh- und Fahrweg liber Gst 266/7
gem Pkt. 5 Kaufvertrag 1998-11-10
fiir Gst 266/6
a 460/1942 697/1991 305/1999
DIENSTBARKEIT
Gehen, Fahren iiber Gst 266/1 266/3
fir Gst 265/2 265/3 265/4
b 287/1978 Gst 266/5 weiter herrschend
2410/2013 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 175
a 460/1942 305/1999
DIENSTBARKEIT
Gehen, Fahren, Viehtreiben iiber Gst 266/1 266/3
flir Gst 266/5
b 2410/2013 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 175
a 987/2000 1491/2005
DIENSTBARKEIT Geh- und Fahrweg Uber Gst 266/1
gem Pkt 5. Kaufvertrag 1999-10-29
flir Gst 266/6
b 2410/2013 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 175
auf Anteil B-LNR 20 30
a 6685/2015 Pfandurkunde 2015-10-13

Q

PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 44.600, ——
flir Raiffeisenbank Nestelbach-Eggersdorf eGen
(FN 38241m)

b geldscht

auf Anteil B-LNR 26 39
a 1679/2016 Pfandurkunde 2016-02-26
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 60.000, —-
flir VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s)
b geldscht
auf Anteil B-LNR 47 48
a 5025/2016 (Entscheidendes Gericht BG Fiinfhaus - 4409/2016)
Pfandurkunde 2016-07-06
PEFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 173.000, ——
flir Raiffeisenbank Waidhofen a.d. Thaya eGen (FN 35619q)
b 5025/2016 (Entscheidendes Gericht BG Finfhaus - 4409/2016)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 550 KG 01210 Penzing C-LNR 87
EZ 19 KG 68126 Ludersdorf C-LNR 25
c geldscht
auf Anteil B-LNR 51 52
a 1931/2021 Pfandurkunde 2021-02-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 70.000, ——
flir Raiffeisenbank Region Gleisdorf eGen
(FN 590131)
b geldscht
auf Anteil B-LNR 55 56
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a 2816/2021 Pfandurkunde 2021-04-09

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 75.000, ——
flir Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 342744d)

33 auf Anteil B-LNR 55 56

a 2816/2021
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT zugunsten
Cristina Sorina Bobei geb 1968-08-01
im Range NACH LNR 32
34 auf Anteil B-LNR 57 58
a 4832/2021 Pfandurkunde 2021-06-23
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 80.000, ——
flir Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)
36 auf Anteil B-LNR 61 62
a 8082/2021 Pfandurkunde 2021-11-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 77.000, ——
fiir Raiffeisen Regionalbank Glissing-Jennersdorf eGen
(FN 122891y)
37 auf Anteil B-LNR 63
a 8215/2021 Schuldschein und Pfandurkunde 2021-08-31
PEFANDRECHT EUR 114.400, —-
8 % %2, 4,5 % VZ, NGS EUR 22.800,-- fir
Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft

(FN 319422p)
b geldscht
38 auf Anteil B-LNR 64 65
a 3269/2022 Pfandurkunde 2022-03-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 110.000, —-
flir Raiffeisenbank Siid-Weststeiermark eGen
(FN 59179d)
b geldscht
39 auf Anteil B-LNR 70 71
a 802/2024 Pfandurkunde 2024-01-31
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 210.000, —-
fiir Raiffeisenbank Heiligenkreuz-Kirchbach-St. Georgen eGen
(FN 69259Db)
40 auf Anteil B-LNR 72 73
a 2542/2024 Pfandurkunde 2024-04-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 90.000, ——
flir Raiffeisenbank Mittlere Slidoststeiermark eGen
(FN 67767h)
41 auf Anteil B-LNR 34 35 40
a 5308/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (51 C 108/24z)
42 auf Anteil B-LNR 34 35 40

a 1150/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.005,33 s.A.

(darin enthaltene Nebenforderung EUR 96,--) fir
Eigentiimergemeinschaft der EZ 19 KG 68126 Ludersdorf
(12 E 4/25a)

43 auf Anteil B-LNR 34 35 40

a 1602/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (36 C 25/25 k)

Rk e d b e b e S b S b I dh R i S SR S dh S S S SR S S b S I b a4 HINWEIS Rk e b e dh b e ah b S b I dh R i S SR S dh S S S SR S b b S b b a4

Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.07.2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Gleisdorf.
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Mag. iur. Harald Ganster

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

Brandhofgasse 22, 8010 Graz
Tel.: 0316/32 81 81, Fax: 0316/32 81 81 33, email: harald.ganster@aon.at

teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH
Handelskai 94-96/44. OG

Millenium Tower
1200 Wien

via E-Mail: office@teamneunzehn.at

Graz, am 02. Juni 2025

Kfz-Abstellpldatze Nr. 6, 7 und 12 in 8200 Ludersdorf-Wilfersdorf,
Ludersdorf 19/Ludersdorf 103

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin vom Bezirksgericht Weiz zu GZ 12 E 4/25a (siehe beiliegenden
Gerichtsbeschluss) mit der Schatzung und Verkehrswertermittiung der Kfz-
Abstellplatze Nr. 6, 7 wund 12 in 8200 Ludersdorf-Wilfersdorf,
Ludersdorf 19/Ludersdorf 103 (Eigentimerin: 3 Bauherren GmbH & Co Lambda
KG), beauftragt.

Da lhr Unternehmen gemaly Information zum Verwalter dieser Wohnanlage

bestellt ist, ersuche ich Sie hoflich um

a) Ubermittlung der aktuellen monatlichen Bewirtschaftungs-
kostenvorschreibung fur diese Objekte,

b) Bekanntgabe des Standes der Instandhaltungsricklage zum
letztmdglichen Stichtag und Information dartber, ob Instandhaltungs-
oder Instandsetzungsarbeiten oder sonstige bauliche MalRnahmen

(z.B. BrandschutzmalRnahmen) derzeit notwendig sind bzw. bereits



beschlossen oder in nachster Zeit beabsichtigt sind und inwieweit diese
eine allenfalls vorhandene Rucklage Ubersteigen,

Bekanntgabe, ob die Miteigentumerin Ruckzahlungen auf Darlehen oder
Kredite der Miteigentimergemeinschaft zu leisten hat, die aus dem
Grundbuch nicht zu entnehmen sind (z.B. aus durchgefuhrten
Instandsetzungen, etc.) und die ein Erwerber zu Ubernehmen hat,
Bekanntgabe, wie hoch der auf die Wohnungseigentimerin entfallende
Anteil an den einzelnen Aufwendungen flir die Liegenschaft ist (bitte
aufschlusseln!),

Bekanntgabe, ob und welche Benultzungsregelungen hinsichtlich
allgemeiner Teile der Liegenschaft bestehen,

Bekanntgabe, ob ein Energieausweis im Sinne des EAVG fir das
Gebaude oder ein Nutzungsobjekt vorliegt und bejahendenfalls um
Ubermittlung einer Kopie desselben (Deckblatt des Energieausweises ist
vollig ausreichend!).

Aufgrund der vom Gericht gesetzten Frist fir die Gutachtenserstattung bitte ich

hoflich um ehestmdgliche Erledigung (Mail-Ubermittlung ist ausreichend),

bedanke mich vorab fir lhre Miihe und verbleibe

mit freundlichen GrifRien

iA Christina Kienreich

Sachverstandigenburo

Mag. Harald Ganster
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