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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemal Beschluss des Bezirksgerich-
tes Graz-Ost, 8010 Graz, Radetzkystralle 27, zum Zweck der Feststellung des

Verkehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Liegenschaft.

1.2 Befundaufnahme
Die Befundaufnahme wird auf Grund der Besichtigung am 19.05.2026 durch
den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen,
Thomas Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6, durchgefihrt. An der Be-

fundaufnahme hat Herr Michael Muckenauer teilgenommen.

1.3 Bewertungsgegenstand
KG 63224 GroRsulz, EZ 295, BLNr. 28 u. 29, W4 — 122/516 Anteile,
BLNr. 30 u. 31, KFZ-AP 7 und BLNr. 32 u. 33, KFZ-AP 8, jeweils 4/516 Anteile
sowie
KG 63224 GroRsulz, EZ 287, BLNr. 37 u. 38 — 2/64 Weg-Anteile
BG Graz-Ost

8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

Samtliche Anteile werden als wirtschaftliche Einheit bewertet, da eine

getrennte Verwertung wirtschaftlich nicht sinnvoll ist.

1.4 Eigentumer

EZ 295

khkkkkkkhkhkkhkkhhkhkhkhkhkhkhhkhhkhhkhkhhkhhkhhkhkhhkhkk B khkkkhdkhhhhhkhhkhhhhhkhhkhhkhhhkhhkhhhhhkhkhhhkhk

28 ANTEIL: 61/516
Michael Maximilian Muckenauer
GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jdgergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an W4
b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
29 ANTEIL: 61/516
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

Kristina Hofler
GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an W4
b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
30 ANTEIL: 2/516
Michael Maximilian Muckenauer
GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP7
b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
31 ANTEIL: 2/516
Kristina Hofler
GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP7
b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
32 ANTEIL: 2/516
Michael Maximilian Muckenauer
GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP8
b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
33 ANTEIL: 2/516
Kristina Hofler
GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-APS8
b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

EZ 287

khkhkkhkkhkhkkhkhhkkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkkhkhkhkkkhkhkh B dhkkkhkhhkdhhhkhkhhhkhhhhkhhhkhhhhkhhhkhkhhhkhhrkhhx
37 ANTEIL: 1/64
Michael Maximilian Muckenauer
GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
38 ANTEIL: 1/64
Kristina Hofler
GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

2 Befund
2.1 Unterlagen

Vom Sachverstandigen wurden nachstehend angefiuhrte Unterlagen erhoben:

Grundbuchsauszug

Erhebungen im immonetZT
Flachenwidmungsplan
Liegenschaftsbewertungsgesetz

Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung

Besichtigung an Ort und Stelle

Fotodokumentation

Wohnungseigentumsstatut TZ 5307/2021

Nutzwertgutachten vom 04.03.2021

Kaufvertrag vom 28.03.2022

Bauakt — Gemeinde Kalsdorf:

- Baubewilligungsbescheid 2 Doppelwohnhausern 30.12.2019

- Einreichplan 2 Doppelwohnhausern (Genehmigungsvermerk
vom 30.12.2019)

- Fertigstellungsanzeigen vom 07.10.2021 und 14.10.2021

- Bestatigung Uber den Eingang der formal richtigen Fertigstellungsanzeige
vom 02.12.2021

- Mitteilung vom 15.06.2023 nach baupolizeilicher Uberpriifung

- Baubewilligungsbescheid Luft-Warmepumpe W1 vom 10.04.2025

- Baubewilligungsbescheid Zu- und Umbau bei 2 Doppelwohnhausern
22.07.2025

- Einreichplan Zu- und Umbau bei 2 Doppelwohnhausern (Genehmigungs-
vermerk vom 22.07.2025)

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

2.2 Bewertungsstichtag
19.05.2026
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

2.3 Gutsbestand
2.3.1 Grundbuch

EZ 295

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63224 Grofsulz EINLAGEZAHL 295
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost
hhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhhhhkhkhkhkhkhkhhhhhkhkhkhkhkhhhhhkhkhkhkhhhhhhkhkhkhkhhhhhdkhkhhkhhhhhkhkhkhkhhhhhkhdhkx
Letzte TZ 4590/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemiB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
Fhkdkdkkdkdkdkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhdk AT Hhkkkkkkkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkkkkkkkkkx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
227/9 G GST-Flache * 973
Bauf. (10) 79
Garten (10) 894 Wildweg 5a
Wildweg 5
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Geb&dude)

Garten (10) : Garten (Garten)
khkhkkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhhhkhkhhhkhhhkhkhhhkhkhhhkd AD *hkkkhkhkhhhkhhhhkhhhhhhhkhhhhhhhhhrhkhhrkhhx

Fhkdkdkkdkdkdkkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhkhkhhkhkdhk B hhkkkkhhkhhhhhhhhhhhhhhhkkhkhhkkkkkkkkkx

28 ANTEIL: 61/516
Michael Maximilian Muckenauer
GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an W4
b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
29 ANTEIL: 61/516
Kristina Hofler
GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an W4
b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
30 ANTEIL: 2/516
Michael Maximilian Muckenauer
GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP7
b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
31 ANTEIL: 2/516
Kristina Hofler
GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP7
b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
32 ANTEIL: 2/516
Michael Maximilian Muckenauer
GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP8
b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
33 ANTEIL: 2/516
Kristina Hofler
GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-APS8
b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht

c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
dhkhkkkkhkhhkhkhhhkhhhhkhhhhhhhkhhhhhhhkhhhhkd C dhkdhhhdhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhrhhhrkhhx

4 auf Anteil B-LNR 28 bis 33
a 9909/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2022-04-13
PFANDRECHT EUR 355.000,--

6 %%, 1%VZ, 7% 2Z, NGS EUR 35.500,--
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

fir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309v)

c 9909/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 295 KG 63224 GroBsulz C-LNR 4
EZ 287 KG 63224 GroBsulz C-LNR 26

d 19352/2025 Hypothekarklage wegen EUR 349.497,57 sA
(22 Ccg 117/25 t, LGZ Graz)

7 auf Anteil B-LNR 28 bis 33

a 4590/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 349.497,57
Zinsen u Kosten laut Beschluss 2026.03.25 fiir
Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. (FN 116309v)
(244 E 36/261)

b 4590/2026 Pfandrecht haftet unter C-LNR 4

dhkkhkkhkhkkhkkhkhkkhkkdkhkkhkkhkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkkihkk HINWEIS % %k % d %k K Kk %k Kk Kk kK kg ke kK ok ke ke k ke ok ke ok ok ke k ok ke k ko

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
hkhkkkkhkhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhhkhkhhkhkhkhhhhkhhhkhkhkhhhhhhhhkhkhhhhkhkhkhkhkhkhhhhhhkhkhkki

Grundbuch 18.05.2026 14:10:34

Anmerkung:
Auf das unter C-LNR. 4 eingetragene Pfandrecht und die unter C-LNR. 7 ange-

merkte Einleitung des Versteigerungsverfahrens wird hingewiesen. Diese erfah-

ren bei der Verkehrswertermittlung keine Berucksichtigung.

EZ 287

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63224 Grofsulz EINLAGEZAHL 287
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost
hhkkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhhkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhhhkhkhkhhhhkhkhhkhkhkhhhhhhhkhkhkhhhhhhhhkhkhhhhhhkhkhkhkhhhhhhkkkki
Letzte TZ 4590/2026

Einlage umgeschrieben gemiB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
Fkkkkhhkdkkkkkhkkkkkhhkdkkkkhhkkkkhkhkdkkkk AT hkkkkdkkkkhhdkdkkkhhhkdkdkkkhhddkkhhhddkkkhhk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
227/5 Sonst (10) * 1275
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Sonst(10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
dhkkkhkkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhkkhkhhkhkhkhkdhk AD *kkkkkkhkkhhhkhhhkhkhhhkhkhhhkhhhkhkhhkhhhkkhhx

1 a geldscht
Fdhkhkhkhkkhhkhkhkhhhkhhhhdhhhhhhhkhhhhdhhhkhhhhkd B dhkkdkhhkdhhhhhhhdhhhhhhhhhhdhhhhhhhhhkhhkx
37 ANTEIL: 1/64
Michael Maximilian Muckenauer
GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
38 ANTEIL: 1/64
Kristina Hofler
GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jagergrund 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht
Fdhkhkkhkhkhkhkhkhkhhhkhhhhdhhhhhhhkhhhhkdhhhkhhhhkd C dhkkdhhhhdhhhhhhhhhhhhhhhhhhdhhhhhrkhhrkdhhkx
26 auf Anteil B-LNR 37 38
a 9909/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2022-04-13
PFANDRECHT EUR 355.000,--
6 %2, 1%VZ, 7% ZZ, NGS EUR 35.500,--
fir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309v)
c 9909/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 295 KG 63224 GroBsulz C-LNR 4
EZ 287 KG 63224 GroBsulz C-LNR 26
d 19352/2025 Hypothekarklage wegen EUR 349.497,57 sA
(22 cg 117/25 t, LGZ Graz)
30 auf Anteil B-LNR 37 38
a 4590/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

Hereinbringung von vollstr EUR 349.497,57

Zinsen u Kosten laut Beschluss 2026.03.25 fir
Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. (FN 116309v)
(244 E 36/261)

b 4590/2026 Pfandrecht haftet unter C-LNR 26
khkkhkkhkhkkhkkhkhkkhkkhkhkkhkkhkhkkhkkhkhkkhkkhkkhkkihkk HINWEIS dkhkkhkkhkhkkhkkhkhkkhkkhkhkkhkkhkhkkhkkhkkhkkhkkhkkhkkihkk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
B g L R R a2 2 2 2 2 T T T

Grundbuch 18.05.2026 14:11:36

Anmerkung:

Auf das unter C-LNR. 26 eingetragene Pfandrecht und die unter C-LNR. 30
angemerkte Einleitung des Versteigerungsverfahrens wird hingewiesen. Diese

erfahren bei der Verkehrswertermittlung keine Berlcksichtigung.

2.3.2 Kataster
Die Gesamtflache der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft betragt laut
Grundbuch 973 m? fir die EZ 295 und 1.275m? fUr die EZ 287.

wildwed = 256/2 | 25812
; /ﬁY -ff\h/ X4 227/10 w50
—— 1. » 227/6 D
e ﬂ Ez%}l Zi‘/tlé‘l- = 3/1
227/11 228/1 25273
252/2
RogUSRG

354 53
230/1 23472 ﬂ ﬂ E:u';/ﬁ:j

Legende:

EZ 287
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

2.4 Grundstick

241 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Kalsdorf bei Graz.
Von der A9, der Pyhrnautobahn, kommend nimmt man die Ausfahrt Wundschuh
und folgt anschlie3end der L381, der Wundschuher Stral3e, in Richtung Osten.
Nach ca. 1,7 km erreicht man auf der rechten Strallenseite den Wildweg, wel-
cher bereits Teil der Bewertungsliegenschaft ist. Das bewertungsgegenstandli-

che Gebaude ist nach rund 200 m auf der Sudseite der Privatstral3e situiert.

v
»©

s 3 Kalsdorf

bei Graz g

L%
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

2.4.2 Beschaffenheit und Nutzung
Das Grundstlck Nr. 227/9 der Bewertungsliegenschaft EZ 295 weist einen an-
nahernd rechteckformigen Grundriss auf und ist als eben zu bezeichnen.
Auf der Liegenschaft wurden zwei Doppelwohnhauser mit jeweils 4 KFZ-Ab-
stellplatzen im Freien errichtet.
Die Zufahrt bzw. der Zugang zu den Gebauden ist asphaltiert bzw. mit Rasen-
gittersteinen versehen. Die Ubrigen Flachen sind begrint und mit Strauchern
bepflanzt.
Das Grundstuck Nr. 227/5 der Bewertungsliegenschaft EZ 295 weist einen un-
regelmanigen Grundriss auf und ist als eben zu bezeichnen. Die Liegenschaft
umfasst die private Zufahrtsstralle zu den Wohnhausern und ist geschottert,

wobei einige Schlaglocher vorhanden sind.
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

Grundstiick Nr. 227/9
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

Grundstiick Nr. 227/5
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

243

24.4

AufschlieBung
Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage gut aufgeschlossen. Die Versor-
gung mit Strom und Wasser erfolgt Uber die 6ffentlichen Versorgungsunterneh-
men ebenso wie die Ableitung der Fakal- und Schmutzwasser sowie die
Mullentsorgung

Flachenwidmung

Die Bewertungsliegenschaft EZ 295 ist im Flachenwidmungsplan als Allgemei-
nes Wohngebiet ,WA*“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,6 ausgewiesen,
wobei sich der 6stliche Teil bis zum Haus Wildweg 5 zusatzlich im Sanierungs-

gebiet ,Larm*“ befindet. Die Bewertungsliegenschaft EZ 287 ist als Verkehrsfla-

che ausgewiesen.
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

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

suchungen auf Kontaminierungen und Altlasten. Die Grundstlicke sind nicht im

Altlastenatlas verzeichnet.

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,

- BUNDES Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

h 4 UMWELT

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

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

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Dienstag, 19. Mai 2026 K 1: © Opx Aap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

2.4.6 Naturgefahren

"= Bundesministerium

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Lad- imdForatwirtsehiafi,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klimas:und:Umyelcachutz;

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Wildweg 5, 8401 GroBsulz
Seehdhe: 317 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten: ~ 46,94034° N | 15,48222° O

Die Einschatzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundséatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von 6rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P R keine Daten
Oberflachenabfluss ‘ R hoch
Lawinen Y keine Daten
Erdbeben [ NN nicdrig
Rutschungen | [N mittel
Windspitzen HEEs @ [(JWm T mittel
Blitzdichte 1] P itte!
Hagel P hoch
Schneelast 1 N e nicdrig
Hitzeepisoden P it

JRA-P
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8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a

HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung
bei 30-jahrlichem Hochwasser
moglich

Mittlere Gefahrdung: Uber-
flutung bei 100-jahrlichem
Hochwasser méglich

Niedrige Gefahrdung: Uber-
flutung bei 300-jahrlichem
Hochwasser maglich

m Oberflachenabfluss
Wassertiefe [cm]

-
i > 20 bis =< 50
<20

Lawinen

Besiedlung nicht oder nur mit
- unverhaltnisméBig hohem

Aufwand mdglich

Bebauung nur eingeschrankt

und unter Einhaltung von

Auflagen mdglich

Erdbeben!

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere
Gebaudeschaden bis
vollstéandige Zerstorung

Zone 3: (Grad VII) starke
Gebaudeschaden

Zone 2: (Grad VII) mittlere
Gebaudeschaden

Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fihlbar
bis starke Erschiitterungen mit
maglichen leichten
Gebaudeschaden

Rutschungen

- mittlere bis hohe Anfélligkeit zu
Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit
zu Rutschungen
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

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

Windspitzen [km/h]
- > 190
- 150- <190

TS 170- <180
>160 - <170
>150 - <160
>140 - <150
>130 - <140

>120- <130

s 110- =120
0 100- =110
. >90-=100
>80- =90
>70-=80
B -60-<70
B - s0- <60
B «0- <50
-

Blitzdichte
¥ (Blitzeinschlage / km? / Jahr]

-
B - 40-50

=3,0-40
=20-30
=1,0-20
<1,0

i

e

->4cm-550m

>3cm-=<4cm

=3cm

Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngréBe 30-jahrlich

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

[ schneelast? knm?)

oo
B0 <100
Bl -co-<s0
B -s0-<60
B 20-<50
P - 50-<40
>25-=30
>20-25
>156-=20
>10-=15
=40

Hitzeepisoden
Kysely Tage

| FREESD

B-:--
=24-<8
=20-<4
0

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

Disclaimer und Haftungsausschluss:

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

verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

ORA-f
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2.5 Gebaude & Abstellplatze
2.5.1 Beschreibung
Mit Bescheid vom 30.12.2019 wurde die Baubewilligung fir die Errichtung
zweier Doppelwohnhauser mit KFZ-Abstellflachen im Freien erteilt. Am
02.12.2021 wurde der Eingang der formal richtigen Fertigstellungsanzeige be-
statigt.
Am 15.06.2023 wurde das Ergebnis der baupolizeilichen Uberpriifung vom
23.05.2023 schriftlich mitgeteilt. Es wurden dabei folgende Abweichungen vom
Baubescheid vom 30.12.2019 festgestellt:
e Geanderte Ausfuhrung im Einfahrtsbereich
e Fehlende Sickermulden
o Aufgestellte neue Geratehutten
e Diverse Pflasterungen
e Gelandeveranderungen
e Errichtung einer Klimaanlage
Weiters wurde in diesem Schreiben mitgeteilt, dass augenscheinlich nicht fest-
gestellt werden konnte, ob weitere nicht bewilligte Baumalinahmen ausgefuhrt
wurden. Es wurde daher aufgetragen, neue Einreichunterlagen zu erstellen und

um alle Anderungen anzusuchen.

Mit Bescheid vom 10.04.2025 wurde die Baubewilligung fur die Errichtung einer
Luft-Warmepumpe bei der Wohnung 1 erteilt.

Mit Bescheid vom 22.07.2025 wurde die Baubewilligung fur den Zu- und Umbau
bei 2 Doppelwohnhéusern, die Anderung von Abstellflachen fiir Kfz, die Errich-
tung einer Stutzmauer sowie die Veranderung des naturlichen Gelandes erteilt.
Laut mindlicher Auskunft der Baubehdrde ist hierflr keine neuerliche Fertig-
stellungsanzeige notwendig, da die bauliche Anlage ursprunglich schon so aus-

gefuhrt wurde.

Der Zugang zur bewertungsgegenstandlichen Doppelhaushalfte erfolgt an der
Nordseite. Die beiden bewertungsgegenstandlichen PKW-Abstellplatze sind

der Doppelhaushalfte an der Nordseite vorgelagert und asphaltiert befestigt.
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Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise errichtet und verfugt iber das Erdge-
schoss und ein Obergeschoss. Das Dach ist als Satteldach mit Blechdeckung
ausgefihrt. An der Fassade wurden ein Reibputz und ein Warmedammver-
bundsystem angebracht. Als Fenster wurden Kunststofffenster mit Aluminium-
Clips und Isolierverglasung eingebaut, welche Uberwiegend mit elektrisch ge-
steuerten Raffstores versehen sind. An der Stdseite ist dem Erdgeschoss eine

Terrasse vorgelagert.
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Es wurden Innentlren aus Holz in Holzzargen versetzt. Als Boden wurden Flie-
sen und Parkett verlegt. Die Wande und Decken sind verputzt bzw. gespachtelt
und gemalt. In den Sanitarbereichen sind die Wande halbhoch bzw. turstock-
hoch verfliest.

Das Obergeschoss wird Uber eine Treppe in Ortbeton mit Holzbelag erschlos-
sen.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Fussbodenheizung mittels Gastherme. Die

Warmwasserbereitung erfolgt ebenfalls Uber die Gastherme.
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Erdgeschoss
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Obergeschoss
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2.5.2 Bauzustand
Die Wohnung weist einen normalen Ausstattungsstandard auf.
Der Zustand des Gebaudes ist aufgrund der kurzlichen Errichtung als neuwertig
einzustufen, wobei geringfigige Instandhaltungsmaflnahmen hinsichtlich der
Oberflachen notwendig sind, nachdem die Wohnung bewohnt wird.
Laut Auskunft der anwesenden Partei sind seit der Ubergabe keine bautechni-

schen Mangel aufgetreten.
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2.5.3 Flache

Entsprechend dem Nutzwertgutachten betragt die Nutzflache der Doppelhaus-
halfte ohne das Zubehdr 109,59 m2. Als Zubehor sind dem WE-Bestand eine

Terrasse, ein Zugang sowie eine Gartenflache mit 109,45 m? zugeordnet. Die

Doppelhaushalfte besteht aus:

EG/OG W4  Dopgpelhaushilfte Objekt  Zubehér Zuschlag
EG Vorraum 6,11

wC 135

Technik/Abstellraum 5,93

Abstellraum 1,61

Wohnen/Essen/Kochen 36,26

Terrasse 12,50

Zugang 6,37

Garten zu W4 109,45
7 Summe EG 51327 109,45 18,87
0G Vorraum 8,54

Bad/WC 7,14

Zimmer 14,42

Zimmer 10,74

Zimmer 17,48

Summe 0G 58,32

Summe Top W4 109,59 109,45 18,87

Die Nutzflache der KFZ-Abstellplatze 7 und 8 betragt laut Nutzwertgutachten

jeweils 13 m2.
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2.5.4 Grundrissplane
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2.6 Hausverwaltung
Laut Auskunft der anwesenden Partei wurde flr die Liegenschaft kein Hausver-
walter bestellt und werden die Betriebskosten derzeit von den Eigentimern der
einzelnen Wohnungen direkt getragen. Weiters wird derzeit keine Rucklage ge-
bildet.

Es wird darauf hingewiesen, dass im beim Grundbuch hinterlegten Wohnungs-
eigentumsstatut keine vom Wohnungseigentumsgesetz abweichenden Auftei-
lungsschlissel oder Abrechnungs- bzw. Abstimmungseinheiten geregelt wur-

den.

FiUr eine gesetzeskonforme Bewirtschaftung der Liegenschaft ware daher die
Verrechnung entsprechend dem Wohnungseigentumsgesetz anzupassen oder

gegebenenfalls der Wohnungseigentumsvertrag zu andern.

Bei der Gemeinde Kalsdorf wurde aus Datenschutzgriinden dem Sachverstan-
digen keine genaue Auskunft Uber einzelne Ruckstande von Gemeindeabga-
ben hinsichtlich samtlicher Liegenschaftsanteile erteilt. Es wurde lediglich tele-
fonisch bestatigt, dass zum Bewertungsstichtagt keiner der Miteigentimer ei-
nen Rickstand Gber € 1.000,-- hat. Es wird darauf hingewiesen, dass bezlglich
Gemeindeabgaben eine solidarische Haftung der Miteigentumer bestehen

kann.
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3.1
3.1.1

Gutachten

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

Fur seine Ermittlung gelten ausschlielich objektive Gesichtspunkte.

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

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

oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen ist.

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

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

tuation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt.

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

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

sonstige subjektive Faktoren.

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

das Vergleichswertverfahren,

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

methode zielfUhrend ist.

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

Arrondierungskaufe.

Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungs-
kosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewer-
tungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, in gleicher Grolie,
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Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu er-
richten.

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

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

rechnet werden.

Von den Herstellungskosten wird flr die bisherige Bestandsdauer des Bewer-

tungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag fur die technische Wert-

minderung vorgenommen.

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

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

stellungswertes.

Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung

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

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

des Herstellungswertes.

Sachwert:

Zu ermitteln sind der Bodenwert und der Bauwert.

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

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

stellungswert nach der Abschreibung nach Heideck Berucksichtigung.

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

leiten.
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3.3 Sachwert
3.3.1 Bodenwert/Vergleichswert

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und
Nutzungsmoglichkeit im Mittel und es sind alle vorhandenen Aufschliellungen
und Anschlusskosten im nachstehenden Einheitspreis enthalten. Bei der Be-
wertung ist zu beachten, dass einerseits ein Mittelwert der Preise aus dem
Grundstucksverkehr herangezogen wird, und andererseits Zu- und Abschlage
bzw. eine Gewichtung des Grundstuckspreises unter Beachtung auf die ortli-
chen Gegebenheiten vorzunehmen sind. Bei der Bewertung werden Kaufvor-

gange in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer Lage
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Es wurden Kaufvorgange mit Preisen von € 100,-- bis € 205,-- je m? erhoben.
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Vertragsdatum 12.03.2021

Tagebuchzahl 6517/2021

Grundbuch 63292 Werndorf

EZ 490

Adresse Schachenweg 17 8402 Werndorf

Grundstick (KG - GNr) 63292 -409/1

Widmung

Verkaufer Lang | Lang

Kaufer B.K.-Deluxe Immo GmbH | Petrak | Pusnik | Tomaschitz | Bobicanec |
Bobicanec

Grundsticksflache 704,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 70.400,00 €

Grundstiicksflache 704,00 m?

Preis/m2 100,00 €

Valorisierungsfaktor 3,00 %

Preis korr. / m? 115,57 €

Aus dem Kaufvertrag

TS1 aus GST409/1

Vertragsdatum 03.07.2023
Tagebuchzahl 16531/2023
Grundbuch 63224 GroRsulz
EZ 334

Adresse

Grundstiick (KG - GNr)

63224-241/13

Widmung
Verkaufer Trivicevic | Trivicevic
Kaufer Yosef
Grundstiicksflache 714,00 m?

V Bebaute Flache
Nutzflache

V Gesamtkaufpreis 130.000,00 €
Grundstiicksflache 714,00 m?

' Preis/m2 182,07 €
Valorisierungsfaktor 3,00 %
Preis korr. / m? 197,82 €

Aus dem Kaufvertrag

Auslandstransaktion; EZ neu
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Vertragsdatum 07.09.2023

Tagebuchzahl 979/2024

Grundbuch 63224 GroRsulz

EZ 489

Adresse Werndorfer Weg 29 8401 GroBsulz

Grundstick (KG - GNr)

63224 -270/3

Widmung
Verkaufer Malagic
Kaufer Malagic Home GmbH
Grundstiicksflache 2.203,00 m?
V Bebaute Flache
Nutzflache
V Gesamtkaufpreis 220.000,00 €
Grundstiicksflaiche 2.203,00 m?
Preis/m2 99,86 €
Valorisierungsfaktor 3,00 %
Preis korr. / m? 107,96 €

Aus dem Kaufvertrag

Nahverhaltnis (verwandt);

Vertragsdatum 15.01.2025
Tagebuchzahl 15319/2025
Grundbuch 63224 GroRsulz
EZ 714

Adresse

Grundstiick (KG - GNr)

63224 - 256/3

Widmung Bauland
Verkaufer Schirgi
Kaufer Hammer
Grundstiicksflache 924,00 m?
V Bebaute Flache
Nutzflache
V Gesamtkaufpreis 180.000,00 €
Grundsticksflache 924,00 m?
' Preis/m2 194,81 €
Valorisierungsfaktor 3,00 %
Preis korr. / m? 202,66 €

Aus dem Kaufvertrag

Widmung: Bauland; KP inkl. 1/8 Anteil an EZ 460 Gst 256/1 1.223 m?, Dichte 0,2 -

0.4, EZNEU
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Vertragsdatum 10.05.2023
Tagebuchzahl 12986/2023
Grundbuch 63224 GroRsulz
EZ 586

Adresse

Grundstick (KG - GNr)

63224 - 260/20

Widmung Bauland
Verkaufer Bauer
Kaufer Coccio | Davidovic
Grundstiicksflache 767,00 m?

V Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis 153.400,00 €
Grundstiicksflaiche 767,00 m?
Preis/m2 200,00 €
Valorisierungsfaktor 3,00 %
Preis korr. / m? 218,19 €

Aus dem Kaufvertrag

Widmung: Bauland; Auslandstransaktion; sowie 1/14 Anteil an EZ 557 Gst. 260/9

StraRenanteil

Vertragsdatum 05.06.2023
Tagebuchzahl 9621/2023
Grundbuch 63224 GroRsulz
EZ 567

Adresse

Grundstiick (KG - GNr)

63224 -260/13

Widmung AufschlieBungsgebiet Dorf
Verkaufer Bauer
Kaufer Hafner
Grundstiicksflache 841,00 m?

V Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis 172.000,00 €
Grundstiicksflache 841,00 m?

V Preis/m2 204,52 €
Valorisierungsfaktor 3,00 %
Preis korr. / m? 222,68 €

Aus dem Kaufvertrag

Widmung: AufschlieBungsgebiet Dorf; 1/14 Anteil an EZ 557 Gst. 260/9
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Vertragsdatum 20.12.2024
Tagebuchzahl 12554/2025
Grundbuch 63224 GroRsulz
EZ =]

Adresse

Grundstick (KG - GNr)

63224-261/1 | 63224 - 262/2 | 63224 -263 | 63224 - 264 | 63224 - 265

Widmung Bauland allgemeines Wohngebiet
Verkaufer Assinger

Kaufer OWGES Gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H.
Grundstiicksflache 12.980,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 2.596.000,00 €
Grundstiicksflaiche 12.980,00 m?

Preis/m2 200,00 €

Valorisierungsfaktor 3,00 %

Preis korr. / m? 208,49 €

Aus dem Kaufvertrag

Widmung: Bauland allgemeines Wohngebiet; Bebauungsdichte 0,2 - 0,5

Vertragsdatum 25.08.2023
Tagebuchzahl 15724/2023
Grundbuch 63224 GroRsulz
EZ 849
Adresse
Grundstiick (KG - GNr) 63224 -172/6
Widmung Allgemeines Wohngebiet
Verkaufer Kollmann
Kaufer Galijatovic | Galijatovic
Grundstiicksflache 928,00 m?

V Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis 150.000,00 €
Grundstiicksflache 928,00 m?

‘ Preis/m2 161,64 €
Valorisierungsfaktor 3,00 %
Preis korr. / m? 174,91 €

Aus dem Kaufvertrag

Widmung: Allgemeines Wohngebiet; EZ Neu, derzeitige Bausperre (Erklarung

Gemeinde im Anhang)
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3.3.2

Unter Beachtung der Lage, der Grolde, der Konfiguration, der Bebauung, der
gegebenen Infrastruktur, der Widmung und der AufschlieBung sowie einer
durchschnittlichen Valorisierung wurde ein Vergleichspreis von € 200,-- je m?

ermittelt. Fur die Verkehrsflachen werden 10 % des Baulandpreises in Ansatz

gebracht

Bauland

973 m? je m?€ 200,00 davon 130/516 Anteile € 49.020,--
Verkehrsflache

1.275m? je m? € 20,00 davon 2/64 Weg-Anteile € 798,--
Summe Bodenwert € 49.818,--
Bauwert

Die Bewertung erfolgt nach m? Nutzflache. Ausgangspunkt sind die Herstel-
lungskosten der vorhandenen Bausubstanz, wobei hier wie unter Pkt. 2.5.2 an-
gefluhrt, ein rohbauahnlicher Zustand vorhanden ist. In der Folge wird die tech-
nische und wirtschaftliche Wertminderung in Abzug gebracht und so der Bau-

zeitwert ermittelt.

Herstellungskosten (inkl. MWSt.)

Wohnhaus

Erdgeschoss

51,27 m? je m?€ 3.240,-- € 166.115,--
Obergeschoss

58,32 m?* jem?€ 3.240,-- € 188.957,--
Summe Herstellungskosten € 355.072,--

Bauzeitwert:
FUr die Wertminderung wird bei einem durch-
schnittlichen Baualter von 5 Jahren eine Rest-

nutzungsdauer von 70 Jahren zugrunde gelegt.
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3.4

Ubertrag Herstellungskosten € 355.072,--

Daraus errechnet sich eine lineare Wertminde-
rung von 6,30 %. € - 22370,
Bauzeitwert Wohnhaus € 332.702,--
Bauzeitwert AuBenanlagen (PKW-Abstell-

platze, Befestigungen, etc.) 2 % vom Bauzeit-

wert € 6.654,--
Summe bauliche Anlage € 339.356,--
Summe Sachwert (Bodenwert, Bauwert) € 389.174,--

Verkehrswert / Marktanpassung
Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes eine Uberpriifung der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Diese Uberpri-

fung ergibt, dass der ermittelte Sachwert dem Verkehrswert entspricht.
Samtliche Anteile werden als wirtschaftliche Einheit bewertet, da eine

getrennte Verwertung wirtschaftlich nicht sinnvoll ist.

Verkehrswert der Liegenschaftsanteile (gerundet) € 389.000,--

(in Worten: Euro — dreihundertneunundachtzigtausend)
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3.5 Inventar

Als Inventar befindet sich in der Wohnung eine Einbauklche.

Zeitwert Inventar € 5.000,--

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 Grélde.

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

kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Graz, 13. Juli 2026

...... iR v R AT e (,/ v
Mag. Thomas Praschinger, MSc ——
(der allgemein beeidete und

gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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