Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

9 E 11/23y
Bezirksgericht Leoben
Dr. Hanns Grof3-StralRe 7
8700 Leoben

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Leoben vom 05.12.2023, 9 E 11/23y, wurde ich
als Sachverstandiger in der 0.a. Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Energie Steiermark Kunden GmbH
Leonhardgurtel 10
8010 Graz

vertreten durch: Mag. Andrea MOSER

Rechtsanwaltin

Neutorgasse 24

8010 Graz

Tel.: 0316/83 16 13, Fax: 0316/83 16 13 9
(Zeichen: EStK/SalfJo)

Verpflichtete Partei: Johann Salfellner
geb. 21.09.1953
Sonndorfweg 16
8793 Trofaiach

Wegen: € 2.534,66,- samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften
und Fahrnis- und Forderungsexekution)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber die Verkehrswerte von:

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundsticksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,
Sonndorfweg 16

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 147, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer 154/16.

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 05.12.2023 des Bezirksgerichtes Leoben
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,
Sonndorfweg 16

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 147, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer 154/16.

1.3. Schatzungsstichtag:
e 19.02.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Es wird dieser Schatzung das zu diesen Zeitpunkten herrschende Preisniveau am
Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.



1.5. Grundlagen und Unterlagen:
1. Befundaufnahme am 19.02.2024 von 10:00 Uhr bis 10:35 Uhr

1.5.1. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.2. Grundbuchausztige vom 05.01.2024 und 28.02.2024

1.5.3. Bescheid ,Beniutzungsbewilligung® betreffend der Errichtung einer Garage
sowie eins Anbaus eines Wasch- und Abstellraumes beim bestehenden
Wohnhaus vom 28.10.1980

1.5.4. Bescheid ,Baubewilligung“ betreffend der Errichtung einer Garage sowie eins
Anbaus eines Wasch- und Abstellraumes beim bestehenden Wohnhaus vom
30.11.1973

1.5.5. Bescheid ,Benttzungsbewilligung“ — Wohnhaus — vom 31.12.1954

1.5.6. Bescheid ,Baubewilligung“ — Wohnhaus vom 20.07.1951

1.5.7. Fotos

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,
Sonndorfweg 16

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, laut Auskunft von Herrn Johann Salfellner, Verpflichteter, das
bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet ist und im Eigengebrauch
steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Energieauseis

Laut Auskunft von Herrn Johann Salfellner, Verpflichtete, ist kein Energieausweis fur
das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus vorhanden.

Gemeinderiickstande

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Trofaiach ist ein Riickstand von gesamt
€ 3.130,51 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vorhanden.




BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 147, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer 154/16.

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, laut Auskunft von Herrn Johann Salfellner, Verpflichteter, das
bewertungsgegenstandliche Grundstiick nicht vermietet ist und im Eigengebrauch
steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.




Kontoblatt der Stadtgemeinde Trofaiach
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2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundsticksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,
Sonndorfweg 16

Grundbuchauszug vom 05.01.2024

JUSTIZ renusaccerenneicn GB

DBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 60311 Hafning EINLAGEZARL 122
BEZIRKSGERICHT Leoben

B R

Letzte TZ 3064/2023
Einlage umgeschriebon gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

PR C R R RN R R C R AR R A AR R AR RS E R TR RN RN N A D] AAAAAAAARR RS R AR RN R R R TR AR A AR

GST-NR G BA (NUTZ2UNG) FLACHE GST-ADRESSE
134 GET-Fliche 1270
Bauf. (10) 121
Garten(1n) 1149 Sonndorfweg 16
Legende:
£ Bauf. (10) : Bauflichen (Gebidude)
Girten(10): Girten (Girten)
R AR R A AR R A AR AR A R R A AR A SRR IR RN SR DD AANAAARA AR AR IR RN R TR A AN AR AT TR RN
IR e e R R R R R R R R R B BRARRT AR RN R NARRNAAAARAAAR RO T AR AR AN
1 ANTEIL: 1/1
Johann Salfeliner
GEB: 1953-0%-2]1 ADR: Sonndorfweg 16, Hafning bei Trofatach B793%
c B835/2004 Einantwortungsurkunde 2003~03-20 Elgentumarecht
L Ll L L e
1 a 1286/2015% Rickstandsausweis 2015-05-04
PFFARKDRECHT vollatr. EUR 1.281,31
Kosten EUR 120,50 rur
Stadtgemeinde Trofaiach
(8B E 1478/151 )
b 1286/201% Simultanhaftung mit EZ 147
3 a 291272015 IM RANG 1557/2015 Urxtell 2015-03-20
PFANDRECHT vollatr., KUR §93,09
. samt Nebenforderung ZUR 2486, 48,

Zinsen und Xosten 1t Beschluss 2016-10-06 fdr
Enargie Staeilermark Kundan GmbH (¥FN 5754&b)
(9 8 7/15y-10 )
b 2912/2015% Blmultanhattung mic EZ 147
4 a 2163/2016 Rickatandsauswels 2016-07-19
PEANDRECHT vollstr. EUR 164,50
Kosten EOR 62,50 fidr
Stadtgemeinde Trofaliach
({ 8 B 1699/16b )
b 2163/2016 Simultanhaftung mit EZ 147
2074/2018 Riickstandsausweis 2018-07-03
PFRPANDRECHT vollstr., EUR 312,00
Kosten EUR 74,30 flr
Stadtgemeinde Trofaiach
( 8 E 1793/18¢c )
b 2074/2018 Simultanhaftung mit EZ 147
& a 2725%/2019 Rilckstandsausweis 2013-09-24
PEANDRECHT vollste. EUR 138,50
Kosten BEUR £4,30 fir
Stadtgemainda Trofaiach

n
4]
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{ 8 E 2347/1%4 )}

b 2725/2019 Simultanhaftung mit EZ 147
7 a 4109/2020 Rickstandsausweis 2020-11-27

PFANDRECHT

Kosten EUR 64,90 fir
Stadtgemeinde Trofaiach
{ 8 B 2401/20q )

vollstr. EUR 135,50

D 4109/2020 Simultanhaftung mit EZ 147
8 a 3167/2021 RUckstandsauswels 2021-09-09%

PFANDRECHT

Kosten EUR 48,50 fir
Stadtgemeinde Trofalach
{ 8 B 1825/21b )

vollstr. EUR 138,50

b 3167/2021 Simultanhaftung. mit EZ 147
9 a 277372022 Rlckstandsauswels 2022-00-06

PFANDRECHT

Kosten EUR 48,50 fir
Stadtgemeinde Trofaiach
{ 8 B 2048/22y )

vollstr. EUR 138,50

b 2773/2022 Simultanhaftung mit BEZ 147
10 a 2184/2023 Riickstandsauswels 2023-07-24

PFANDRECHT

Rosten EUR 48,50 fir
Stadtgemeinde Trofaiach
{ 8 E 1666/23y )

vellstr, BUR 138,50

b 2184/2023 simyltanhaftung mit EBZ 147
11 a 3064/2023 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 2.534,66 s.A.
Zinsen und Kosten laut Beschluss 2023-10-27 fir
Energie Steiermark Kunden GmbH (FN 202411p)

(9 B 11/23y-2 )

EEEREETRERERERN A AL AR LI R ETRSREELESIRIES BIMIS AARZRRARERAEXT R RS RXXTRAARNARNALTR A AR AR

Eintragungen ohne Wihrungshezeichnung sind Betrdge in ATS.
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05.01.2024 09:04:41

Seite 2von 2




BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 147, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer 154/16.

Grundbuchauszug vom 28.02.2024

JUSTIZ  repusLk SsTerreic G B

STETT GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 60311 Hafning EINLAGEZAHL 147
BEZIRKSGERICHT Leoben

e R R

Letzte TZ 3064/2023
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGEBI1. II1, 143/2012 am 07.05.2012

AEEEXFXEXRNRNNARANNANAAANR A b adacbans B AMdAMAAIUAAbbbsuassbunnbbbbbbbbbbbbann

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
154/16 GST-Fliche 1803
Bauf. (10) 16
Gi3rten(10) 1787
Legende:

Bauf. {10): Bauflichen (Gabiude)
Garten{l0): Gdrten (Girten)

EREREANANRANNNNAARRAR AR SRR RSBV AAANAAA DT AAAAP R AR AR SRS RN AN AN NN AN AN NN NARS b anae

CREBNA R AARCANANAARR AR R RS S ERR RS NNRAANN B AAARRAR R AR TR SR TA N R AARNAANAARAR AR AR R R RS

1 ANTEIL: 1/1
Johann Salfelliner
GEB: 1953-05-21 ADR: Sonndorfweg 16, Hafning bel Trofaiach 8793
b 23%0/2007 Einantwortungsbeschlusa 2006-03-06 Eigentumsrecht
AR A S S A S R R A R R R R R c R
1 a 1286/2015 Rfickstandsausweis 2015-05-04
PFANDRECHT vollstr, EUR 1.281,31
Kosten EUR 120,50 fir
Stadtgemeinde Trofaiach
( 8 E 1478/154 )
b 1285/2015 Simultanhaftung mit EZ 122
291272015 IM RANG 1557/201% Urtell 2015-03-20
PFANDRECHT vollatr. EUR 893,05
samt Nebenforderung EUR 246,48,
Zinsen und Kosten lt Beachluas 2016-10-0D6 fér
Energle Stejiermark BEunden GmbH (FN 57546b)
( 9 E 7/15y~10 )
b 2912/2015 Simultanhaftung mit EZ 122
4 & 2163/2016 Rickstandsausweis 2016-07-19
PFANDRECHT vollstr, EUR 164,50
Kosten EUR 62,50 fir
Stadtgemeinde Trofalach
{ 8 E 1899/16b )
b 2163/2016 Simultanhaftung mit EZ 122
5 a 2074/2018 Ruckstandsausweis 2018-07-03
PEANDRECHET volletr. EUR 312,00
Xosten EUR 74,90 fiir
Stadtgemeinde Trofaiach
( 8 E 1793/18¢L )
b 2074/2018 Simultanhaftung mit EZ 122
2725/2019 Rickstandsauswelis 2019-09-24
PEFANDRECHT vollstr. EUR 138,50
Kosten EUR 64,90 fur
Stadtgemeinde Trofaiach

w
o

o
o
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( B E 2347/1%1 )
b 2725/2019 Simultanhaftung mit EZ 122
7 a 4109/2020 Riickstandsausweis 2020-11-27
PFANDRECHT wvollstr. BUR 135,50
Kosten EUR 64,90 fir
Stadtgemeinde Trofaiach
{ 8 £ 2401/20g }
b 4109/2020 Simultanhaftung mit EZ 122
8 a 3167/2021 Rickstandsausweis 2021-09-09
PPANDRECHT vollstr, EUR 138,50
Kosten EDR 43,50 fiir
Stadtgemeinde Trofaiach
{ 8 E 1825/21b )
b 3167/2021 Simultanhaftung mit E2 122
9 a 2773/2022 Riickstandsausweis 2022-09-06
PFANDRECHT vollstr. EUR 138,50
Kosten EUR 48,50 fir
Stadtgemeinde Trofaiach
( 8 E 2048/22y )
b 2773/2022 Simultanhaftung mit EZ 122
10 a 2184/2023 Rlickstandsauvswels 2023-07-24
PEARDRECHT vollstr. EUR 138,50
Kosten EUR 48,50 fir
Stadtgemeinde Trofaiach
( 8 E 1666/23y )
b 2184/2023 Simultanhaftung mit EZ 122
11 a 3064/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrenz zur
Hereinbringung von vollistr. EUR 2.534,66 s.A.
Zinsen und Kosten laut Beschluss 2023-10-27 fir
Energie Steiermark Kunden GmbH (¥FN 202411p)
{ 9 B 11/23y-2 )

LR R A e e e =2 HINWEIS #** A vtz adh st ssavniaavbanabbanitnnine

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

R e S S S N T R R R R R R R R
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2.1. Lage

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundsticksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,
Sonndorfweg 16

Abbildung 1.
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Abbildung 3:
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Verkehrsanbindung nach Leoben
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BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 147, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstlicksnummer 154/16.

Abbildung 1.
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Abbildung 3:
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Verkehrsanbindung nach Leoben
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2.2. Bebaubarkeit - Widmunqg:

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Trofaiach sind die Widmungen wie folgt:

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundsticksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,
Sonndorfweg 16

GST —Nr. .134 Bauland - Wohngebiet

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 147, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer 154/16.

GST — Nr. 154/16 Bauland - Wohngebiet

15




2.3. Objektbeschreibung:

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandlichen EZ 122, Grundbuch 60311
Hafning (GST — Nr. .134) sowie die EZ 147, Grundbuch 60311 Hafning (GST — Nr.

154/16) genau nebeneinander liegen. Eine Trennung der
bewertungsgegenstandlichen EZ 122 und EZ 147 durch zum Beispiel einen
Maschendrahtzaun ist nicht gegeben. Des Weiteren ist an zu fuhren, dass eine
Gartenlaube (siehe Abbildung) auf beiden bewertungsgegenstandlichen EZ 122 und
EZ 147 errichtet wurde.

16



BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,
Sonndorfweg 16
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Bezeichnung:

Bauartklasse:

Beschaffenheit:

Baubehdrde:

Dachunag:

Fenster:

Heizung:

WOHNHAUS
ECKDATEN

Wohnhaus mit Garage

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Grundstick mit zum Teil einer Hanglage

Bescheid ,Benutzungsbewilligung® betreffend der Errichtung
einer Garage sowie eins Anbaus eines Wasch- und
Abstellraumes beim bestehenden Wohnhaus vom 28.10.1980

Bescheid ,Baubewilligung® betreffend der Errichtung einer
Garage sowie eins Anbaus eines Wasch- und Abstellraumes
beim bestehenden Wohnhaus vom 30.11.1973

Bescheid ,Benutzungsbewilligung“ — Wohnhaus — vom
31.12.1954

Bescheid ,Baubewilligung“ — Wohnhaus vom 20.07.1951
Harte Dachung

Holzfenster

Laut Auskunft von Herrn Johann Salfellner, Verpflichteter,
erfolgt die Beheizung des Wohnhauses mittels einer

Gas — Zentralheizung.

Hinzuweisen ist, dass eine Funktionsiberpriufung der Heizung
durch den Sachverstandigen nicht durchgefuhrt wurde.

Raumlichkeiten - ERDGESCHOSS

Vorraum:

Badezimmer:

Zimmer:

WC:

Kiche:
Zimmer:

Zimmer:

PVC - Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Dusche

Holzboden, Wande gestrichen, Holzdecke, Einzelofen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Stand — WC

PVC - Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Holzboden, Wande und Decke gestrichen

Teppichboden, Wande gestrichen, Holzdecke

19



Fotoreihe Erdgeschoss
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Raumlichkeiten - DACHGESCHOSS

Flur: Teppichboden, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Holzboden, Wande gestrichen, Holzdecke
Zimmer: Holzboden, Wande und Decke gestrichen
Balkon: Holzboden

Fotoreihe Dachgeschoss

21




KELLERGESCHOSS

22




GARAGE

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtiiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchflihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

23




BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 147, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundsticksnummer 154/16.

e Unbebaute Liegenschaft (Holz — Geratehaus vorhanden)
Des Weiteren ist ein Teil der Gartenlaube vorhanden (siehe Seite 16 im
Gutachten)

Beschaffenheit:  Grundstick mit zum Teil einer Hanglage und higelig

24




2.4. Objektgroile:

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,
Sonndorfweg 16

WOHNHAUS

Aufgrund unvollstandiger Angaben in den Planen wurde das Wohnhaus durch den
Sachverstéandigen zum Teil neu vermessen und eine Wohnnutzfldche von gesamt
ca. 92 m2 ermittelt.

Garage: ca. 18 m2 Nutzflache

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 147, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundsticksnummer 154/16.

Holz — Gerétehaus: ca. 8 m?2 Nutzflache

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Gr6é3e wird keine
Haftung ibernommen.

2.5. Gesamtzustand:

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,
Sonndorfweg 16

Der Gesamtzustand des Wohnhauses und der Garage ist als unterdurchschnittlich
erhalten zu bezeichnen. Ein Investitionsrickstau ist gegeben.
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2.6. Baubehorde

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,
Sonndorfweg 16

Bescheid ,Benlitzungsbewilliqung” betreffend der Errichtunqg einer Garage sowie
eins Anbaus eines Wasch- und Abstellraumes beim bestehenden Wohnhaus vom

28.10.1980
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2.7. Plane:

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,
Sonndorfweg 16

Einreichplan vom Mérz 1951
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Plan betreffend der Errichtung einer Garage sowie eins Anbaus eines Wasch- und

Abstellraumes beim bestehenden Wohnhaus vom Mai 1973

Der Istzustand entspricht nicht den Planen. In der Natur wurden geringflgige
Veranderungen durchgefthrt.
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2.8. Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaft vorliegt.

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummern in diesem nicht verzeichnet sind.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundsticksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,
Sonndorfweg 16

BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 147, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer 154/16.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schétzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebéaudes

= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefihrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.
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(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftiche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den dblichen Baukosten, sind gesondert zu
beriicksichtigen.
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3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem

Zweck Kaufpreiserhebungen in der Stadtgemeinde Trofaiach und Umgebung
durchgefihrt wurden.

Ve
S d
. Schwabergers ¥
afning %, e
‘\ @’Q " 4
\ =) 43
Gladenhof = P
\ e\
\ @ g\ai'nb‘“t
rzheim \ ‘é"ao @
\ - = <h
\ & 2 % s
N\ A =
L) %
\3 :
.\@ =
Unterkurzheim T E"ﬁara); % 73 T .
g3 V450 Trofaiach
& L; ‘\ A “&’
Lo S el S\l
i= Zusammenfassende Stati... 93,64 €|V=18% A
Vergleichswerte gewahlt/gesamt 4/4 1 ©
arithmetisches Mittel (Wert/m?) 9364€ ©
Standardabweichung 16,59€ ©
Variationskoeffizient 177% ©
95%-Toleranzintervall 61,13€-126,16€ @

v ((p) Bovlnd 748/2001 21042021 753m 8557 € B557€
v Trofaizch | 323m esfem

2 () Bavlnd A 1277/2021  30.03.2021 1296 m? 8186 € B186€
v Hafning | 380m emferm

3 [() HOand 24132021 31052021 706 m* 89,00 € 8900€
v Trofaizch | 522m emferm

4 () Baviand , 172512023 23.01.2023 2914m 1814 € 1814€ A
Trofaiach | 1.177m entferat

Anhand der ermittelten Kaufvorgénge ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: €94 pro m?

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft (Widmung Bauland -
Wohngebiet) - wird ein Ansatz
mit € 94,- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122, Grundbuch 60311 Hafning, BG
Leoben, mit der Grundstiicksnummer .134, mit der Adresse 8793 Trofaiach,

Sonndorfweg 16

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. .134 1270 m2
a € 94,00
(Ansatz unter Beriicksichtigung der Widmung

Bauland - Wohngebiet)

Bodenwert

Bauzeitwert Erdgeschoss und Obergeschoss
Baukosten pro m2

Wohnnutzflache ca. 92 m?2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 120 Jahre

(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefuhrten Sanierungsarbeiten)

Alter des Gebdudes ca. 73 Jahre

(Ansatz unter Beriicksichtigung des Baubewilligung vom Jahr 1951)
Wertminderung in 61%

Abzuglich Investitionsrickstau € 300 pro m?
Bauzeitwert

Sachwert

Bodenwert
Bauzeitwert

Garage pauschal bewertet
Gartenlaube (Pauschal € 3.000,- hiervon 50% - steht auf zum Teil
auf beiden EZ)

VERKEHRSWERT

€ 119 380,00
€ 119 380,00
€ 119 380,00
€ 2 300,00
€ 211 600,00
€ 129 076,00
€ 82 524,00
€ 27 600,00
€ 54 924,00
€ 119 380,00
€ 54 924,00
€ 174 304,00
€ 8 000,00
€ 1 500,00
€ 183 804,00

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das

Kellergeschoss beriicksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass

keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 147, Grundbuch 60311 Hafning, BG

Leoben, mit der Grundstiicksnummer 154/16.

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 154/6 1803 m?

a € 94,00
(Ansatz unter Beriicksichtigung der Widmung
Bauland - Wohngebiet)

Bodenwert

Bauzeitwert nicht gegeben

Sachwert
Bodenwert

Holz - Geratehaus pauschal bewertet

Gartenlaube (Pauschal € 3.000,- hiervon 50% - steht auf zum Teil

auf beiden EZ)

Gemal 8§87 LBG erfolgt ein Maktabschlag von 10% aufgrund der
geringen Nachfrage nach Liegenschaften in dieser Grol3e

VERKEHRSWERT

€ 169 482,00
€ 169 482,00
€ 169 482,00
€ 169 482,00
€ 169 482,00
€ 1 000,00
€ 170 482,00
€ 1 500,00
€ 171 982,00
€ 17 198,20
€ 154 783,80

41




Der gerundete Verkehrswert der BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122,
Grundbuch 60311 Hafning, BG Leoben, mit der Grundsticksnummer .134, mit der
Adresse 8793 Trofaiach, Sonndorfweg 16, ohne Bericksichtigung der
Riuckstdnde am_Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 19.02.2024, betragt
gerundet:

EUR 183.800,-
(Euro Einhundertdreiundachtzigtausendachthundert )

Der gerundete Verkehrswert der BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 122,
Grundbuch 60311 Hafning, BG Leoben, mit der Grundsticksnummer .134, mit der
Adresse 8793 Trofaiach, Sonndorfweg 16, mit Berticksichtigung der Rickstande
am Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 19.02.2024, betragt gerundet:

EUR 180.700.-
(Euro Einhundertachtzigtausendsiebenhundert )

Der gerundete Verkehrswert der BLNr. 1, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 147,
Grundbuch 60311 Hafning, BG Leoben, mit der Grundstiicksnummer 154/16, zum
Bewertungsstichtag 19.02.2024, betragt gerundet:

EUR 154.800.-
(Euro Einhundertvierundfiinfzigtausendachthundert )

A

Wien, am 12.03.2024

Anmerkung:
Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.
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Gemeinderiickstande

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Trofaiach ist ein Ruckstand von gesamt
€ 3.130,51 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vorhanden.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolie
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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