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Exekution: Karoline Pirker GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg
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1.2

1.3

14

Allgemeine Angaben

Auftrag

Die Bewertung erfolgt gemaR Auftrag des Bezirksgerichts Judenburg in der Exekutionssache
Frau Karoline Pirker, GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg, Beschluss vom 19.07.2024 bzw.
11.09.2024.

Befundaufnahme

Die fur den 05.09.2024 anberaumte Befundaufnahme konnte wegen Nicht6ffnung nicht
durchgefuihrt werden; die Befundaufnahme erfolgte sodann am 14.10.2024 vom allgemein

beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Werner Kogler durchgefiihrt.

An der Befundaufnahme haben teilgenommen:

Frau Marlene Unterrainer, Gerichtsvollzieherin

Herr Manuel Gusterer, Mitarbeiter Bezirksgericht

Herr Rene Unterweger (Schlisseldienst), K&K Dienstleistung GmbH, 8720 Knittelfeld
Frau Sylvia Spitzer, Mitarbeiterin SV-Blro

Befundaufnahme: 14.10.2024, 10:00 Uhr — 11:00 Uhr

Liegenschaft / Bewertungsgegenstand / Bewertungsstichtag

Wohnungseigentum an W 5 mit 91/606-Anteilen an der
EZ 136, GB 65011 Frauenburg, B-LNR 23
8800 Unzmarkt-Frauenburg, Murried 15

Wohnungseigentum an Abstellplatz 5 — mit 11/606-Anteilen an der EZ 136, GB 65011
Frauenburg, B-LNR 24

Anmerkung: Die 0.a. Wohnungseigentumsobjekte bilden gegenwartig eine wirtschaftliche Einheit.

Bewertungsstichtag: 14.10.2024

Eigentimer

Gemal Grundbuchsabfrage:

Karoline Pirker, geb. 05.02.1991, Alleineigentiimerin

Liegenschaft: 8800 Unzmarkt-Frauenburg, Murried 15, Wohnung 5 mit Carport Seite 3 von 33




Exekution: Karoline Pirker GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

2

Befund

Der gefertigte Sachversténdige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfigung
gestellten Unterlagen und Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser Grundlagen
als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere Umstande, z. B. durch Vorlage
neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche fir die Erstellung des Gutachtens
relevant sind, so behélt sich der Sachverstandige eine Erganzung bzw. Anderung des Gutachtens

und eine Anpassung seiner Meinung vor.

Es wird festgehalten, dass lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des Bewertungsobjektes
erfolgte und eine weitergehende bauliche Untersuchung des Gebaudes oder seiner Teile nicht
durchgefihrt wurde. Ein Vorliegen von augenscheinlich nicht erkennbaren Ausfiihrungsméangeln

oder Bauschaden kann aus diesem Grund nicht ausgeschlossen werden.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass Boden- und Gebaudeuntersuchungen tiber das Vorliegen
von eventuellen Kontaminationen nicht beauftragt waren und daher auch nicht durchgefihrt
wurden. Somit ist der Sachverstindige bei der Bewertung von einer Altlasten- und

Kontaminationsfreiheit ausgegangen.

Verdachtsflachenkataster
Informationen zu...

Ergebnis fir:

Bundesland Steiermark

Bezirk Murtal

Gemeinde Unzmarkt-Frauenburg
Katastralgemeinde Frauenburg (65011)
Grundstlick 3481

Information:

Das Grundstick 348/1 in Frauenburg (65011) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: Umweltbundesamt (www. umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/vfka/)
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Exekution: Karoline Pirker GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

2.1  Allgemeines

2.1.1 Unterlagen

Dem Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfligung gestellt bzw.

von ihm erhoben:

- Erhebungen im Grundbuch des BG Judenburg
- Urkundensammlung
- Abfrage Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas
- Erhebungen Baugrundpreise ZT- Datenforum
- Flachenwidmungsplan
- Gefahrenzonenplan
- Planauszug aus dem Bauakt der Gemeinde
- Fotodokumentation
- Liegenschaftsbewertungsgesetz
- Besichtigung an Ort und Stelle
- Kranewitter (Liegenschaftsbewertung — 7. Auflage 2017)
- LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie
- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2024
- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020
- Sachverstandigen Zeitschrift 3/2024 — Publikation Roland Popp
- Grundbuchsauszug vom 06.08.2024
- Katasterplan vom 18.10.2024
- Erhebungen bei der Gemeinde Unzmarkt-Frauenburg
- Naturmafaufnahme vom 14.10.2024
- Baubewilligung fur Umbaumafinahmen am bestehenden Wohnhaus fir
6 Wohnung mit 6 Carports vom 21.06.1999, ZI.: 131/9-236/1999
- Bewertungsgutachten / Nutzwertfeststellung von Herrn Dr. Moschig, 8010 Graz,
vom 26.08.2011
- Email der Hausverwaltung Lesser Immobilien, 8750 Judenburg, vom 22.10.2024
1. Monatsvorschreibung per 01.01.2024
2. Instandhaltungsriicklage per Stichtag Oktober 2023
3. Protokoll Hausversammlung vom 12.12.2023
4. Energieausweis vom 01.01.2002, Fa. Steinberger Bau, 8753 Fohnsdorf
5. Wohnungseigentumsvertrag vom 11.05.2011

Liegenschaft: 8800 Unzmarkt-Frauenburg, Murried 15, Wohnung 5 mit Carport Seite 5von 33



Exekution: Karoline Pirker

2.2

Gutsbestand

2.2.1 Grundbuch

Gemal der Grundbuchabfrage besteht die EZ 136 aus folgendem(n) Grundsttick(en):

Zuszug aus dem Hauptbuch

KEATASTRALGEMEINDE 65011 Frauenburg EINLAGEZRHL 136
BEZIRKSGERICHT Judenburg

AR B R A RS S AR R R RA R AR AR R RN R RERRREEEREEEREREEEEEEEEEEEEEEEEREREEEEEEEEE S

*w% Bingeschrinkter Auszug Lok
wWihw E-Blatt eingeschrinkt auf Eigentimsrnamen L
Wik Name 1: FPirker W
Ll Vornams 1l: Karcline Ll
Wik C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte EBE-Blatt Ll

e e e ol e ol ke el e e e e el el e e e e e e e ol e e e e e e e e e e ol e e e e e e
Letzte TZ 163472024

WOHNUNGSEIGENTUM

W = WOHHUNG

% = BESTELLFLATE

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

kel ke e e ke o ol e i b R ol e b R A]_ e ke e e el il o e R e ol ol e b o R

GET-HR & BA (HUTZUNG) FLACHE GES5T-ADRESSE
348/1 G E5T-Fliche w 1404
Bauf. (10) 315
GErten(10) 1089 Murried 15
Legends:

z: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiuds)

GE3rten(10): Girten (G3rten)

e e e ol e ol ke e el e e e e e R e e AE e ke ol e e ol e el kR

1 a 3366/2011 Tauschwvertrag 2011-04-20, Urkunde 2011-08-08 Zuschreibung

Teilfliche (n) Gst 3501 aus EZ 160, Einbeziehung in Gst 348/1 348/2
(P 148/2011)

i a gelischt

e e e ol e ol ke e el e e e e e R e e B b e ke ol e e ol e e kR R e R o e R
-

ﬁz ANTEIL: 81/608 \

Karcline Pirker
GEE: 19%91-02-05 ADR: S5t. Georgen 118/3, MHeumarkt in der Steiermark BE20
a 331/2013 Wohnungseigentum an W 5
b 14472023 IM RANG 273972022 Kaufwvertrag 2022-07-12 Eigentumsrecht
24 BRNTEIL: 11/606
Karcline Firker
GEE: 19%91-02-05 ADR: S5t. Georgen 118/3, MHeumarkt in der Steiermark BE20
a 331/2013 Wohnungseigentum an A 5§

b 14472023 IM RANG 2739%/2022 Kaufvertrag 2022-07-12 Eigentumsrecht

LR

& a 4372012
DIENSTBARKEIT Gehen Fahren iiber Gat 348/1
gem Fkt &. Haufwvertrag 2011-04-18 fiir st 348/2

9 a 331/2013 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt 3. Wohnungseigentumsvertrag
2011-05-11

22 auf Anteil B-LME 23 24

a 14472023 Pfandurkunde 2022-07-21, Amtsbestitigung Z022-09-20
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Exekution: Karoline Pirker

GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

NDEECHT
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Eintragungen ohne

Anmerkung:

Hichstbetrag EUR 120.000,

Murau eGen (FH 53595t)
3 A
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o
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HINWEIS
Wihrungshezeichnung sind Betr

dge in ATS.

Das Grundstiick ist im Grenzkataster verzeichnet; demnach ist von einer Verbindlichkeit

der Flachen und Grenzen auszugehen.

C-LNR 6a: Dienstbarkeit Gehen Fahren Uber Gst 348/1 fiir Gst 348/2;
- hierbei handelt es sich um das Geh- und Fahrrecht tber das im Nordosten angrenzende,
teilweise bebaute Grundstiick 348/2 — wertneutral

Auszug Dienstbarkeitsvertrag vom

rmaq

18.04.2011 - Lagedarstellung
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Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. Keine bewertungsrelevanten Eintragungen

vorhanden.

2.2.2 Einheitswert

Der Einheitswert wurde nicht erhoben und ist fur die Bewertung nicht relevant.

Liegenschaft: 8800 Unzmarkt-Frauenburg, Murried 15, Wohnung 5 mit Carport
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Exekution: Karoline Pirker GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

2.3 Grundstick

2.3.1 Flachenwidmung / Beschaffenheit / Lage

Die Bewertungsliegenschatft ist im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Unzmarkt-Frauenburg
zu etwa 2/3 im westlichen Bereich als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Bebauungsdichte

von 0,2 — 0,8 ausgewiesen. Der 6stliche Bereich des Grundsticks ist im Freiland gelegen.

'SG-WA0:2-0:8]

Quelle: GIS Steiermark

Aufgrund der N&he zu den Bahngeleisen der OBB (etwa 33 m nordwestlich entfernt gelegen) befindet sich
die Liegenschaft im Sanierungsgebiet Larm (siehe nachstehend):

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
W =>-75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
[] 60-65dB
[]55-60dB
/ Grenzwertlinie
 Linienquellen StraBenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
[] Geb&aude
# Larmschutzwéande
+ Kilometrierung
[ Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.larminfo.at

Die Liegenschaft ist geméaR der Larmkarte (www.larminfo.at) innerhalb eines Larmpegels von 65 —
70 dB gelegen.

Das Grundstiick mit einer Gesamtflaiche von 1.404 m2 ist insgesamt mehrwinkelig sowie von
Nordwest nach Sudost leicht abfallen konfiguriert und mit dem Mehrfamilienwohnhaus Murried
15 samt Carports und Abstellhiitten bebaut. Die Freiflichen sind zum Teil befestigt (als
geschotterte Park- bzw. Wegflachen konzipiert) bzw. begriint. Die Zufahrt erfolgt vom Murriedweg
(6ffentliches Gut) direkt abbiegend.

Liegenschaft: 8800 Unzmarkt-Frauenburg, Murried 15, Wohnung 5 mit Carport Seite 8 von 33



Exekution: Karoline Pirker GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

Carport

Stdbahnstrecke

© GIS-Steiermark, BEV. Zweck:
Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Erstelier*in:
G/s

1ind Rirhtinkalt dar Narctallina Karta arctallt am: 17 10 20124

Quelle: GIS Steiermark

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Katastralgemeinde Frauenburg der
Marktgemeinde Unzmarkt-Frauenburg direkt westseitig angrenzend an den Murfluss.

Besonnung:

Sonnenstunden pro Tag im Monatsmittel

Abfragekoordinaten (EPSG:32633): 458193.74, 5227891.64
Abfragehthe (m): 720.6 (+2.0)

Datengrundlage: Laserscanning Hohenmodell 2023 - geoland.at
Befliegungsjahr im Abfragepunkt: 2010

14

12

10

Sonnenscheindauer (h/d)

01 02 03 04 05 06
Monat

Liegenschaft: 8800 Unzmarkt-Frauenburg, Murried 15, Wohnung 5 mit Carport Seite 9 von 33



Exekution: Karoline Pirker GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

Die Entfernung in den Ortskern von Unzmarkt betragt ca. 10 Gehminuten. Infrastrukturelle

Einrichtungen sind fuRBlaufig erreichbar - siehe nachstehenden Auszug aus Immonet-ZT:

Gesundheit Bildung

250 500m 250 500m
.

1001 10001 1001 1000
Arzt/Arztin > y Schule -

Apotheke Kindergarten
i 23 i 2503
Offentlicher Verkehr \ersorgung
2500 50D 250 e
. " 1 '

100m 10001 100m 1000
ORNY 4 Versorger ¢

Orr 2500m Orr 2500m

Hdchste Larmbelastung
odb 20 db 40 db 60 db 80 db 100 db

Unzmarkt-Frauenburg ist eine  Marktgemeinde mit ca. 1.260 Einwohnern, die

Bewertungsliegenschatt liegt auf einer Seehéhe von ca. 721 m.

Demografische Entwicklung von 2001 - 2024:

Bezirk Murtal: Bevolkerungsriickgang von rund 8,09 %

Gemeinde Unzmarkt-Frauenburg: Bevolkerungsruckgang von rund 20,55 %

Quelle: Statistik Austria

Rittersberg

® Burgruine:Frauenburgy
=% Kinderg:
¢ & Volkssch
A @B,es1anumg Ehrenreich
/ A3
sisf

7 ESWerk d
enburg ,Ma‘?k‘tgememde.

“SE
Schafferalm

SimunoviciForstservice

ErnstiOberreiter @

-
Wallersbach
o 3
Das Hubenbauer G I
= Ferienhat oogle

Bilder © 2024 Google Bilder © 2024 CNES / Airbus Maxar Technologies Kartendaten © 2024

Ortlich kann man von einer eher weniger nachgefragten Wohnlage sprechen. Uberregional ist
aufgrund der demografischen Entwicklung von einer ebenfalls eingeschrankten Marktgangigkeit

auszugehen.
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Exekution: Karoline Pirker GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

Laut HORA-Abfrage (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) ist fir die
Bewertungsliegenschaft nachstehende Gefahrenzonenausweisung (Hochwasser, etc.) gegeben

— siehe nachstehenden Auszug aus dem HORA-Pass:

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & - 95’;‘;‘?3,':‘;"“;“-‘_['3_7‘,_,_F .
RISK ASSESSMENT AUSTRIA B ctoe e Westa i Lhats

HORA-Pass

Adresse: Murried 15, 8800 Unzmarkt-Frauenburg

Seehohe: 721 m

Auswerteradius: 50 m

Geogr. Koordinaten:  47,20330° N | 14,44798° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich 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 Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser hoch
Oberflachenabfluss | niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen mittel
Windspitzen | L d mittel
Blitzdichte mittel

Hagel hoch
Schneelast [:] niedrig

Liegenschaft: 8800 Unzmarkt-Frauenburg, Murried 15, Wohnung 5 mit Carport Seite 11 von 33



Exekution: Karoline Pirker

GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

Legende und weiterflihrende Informationen

n Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
A0+43hrichem Hochwasser maglich
Mittlere Gefihrdung: Uberflutung bei
100-jhriichem Hochwasser moglich
Miedrige Gefihrdung: Uberfutung bei
300-jahrichem Hochwasser maglich

I Erdbeben’

Zone 4: (Grad VIII-X1) schwere
Gebaudeschaden bis vollstandige Zerstorung

- Zone 3: (Grad VII) starke Gebdudeschiden
Zone 2: (Grad V1) mittlere Geb3udeschaden

Zone 1: (Grad V1) leichte Geb3udeschiden
Zone 0: {Grad I-V1} nicht fihlbar bis starke

Erschitterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschaden
B windspitzen fkm]
- =100
- 130 - 189
170- 179
180 - 189
150 - 150
140 - 149
130- 130
120-129
110-119
100 - 109
80 - o8
80 - 68
70-78

I eo-e

[ R

B <«

—
n Lawinen

Besiedlung nicht cder nur mit
unverhdlnismakig hehem Aufwand mdglich

Bebauung nur eingeschrinkt und unter
Einhaltung von Auflagen mdglich

2.3.2 AufschlieBung

n Rutschungen

- mittlere bis hohe Anflligksit zu Rutschungen

geringe bis mitlere Anfalligkeit zu Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

B} Bitzdichte Bitzeinschiage / km? / Jahr]

- =50
- =40

=30
=20
=10
<10

I Hage

Hagelgefihrdung Stufe = 5
[TORRO 8-7; HW = §)

-5.0
-4.0
-3.0
-20

Hagelgefdhrdung Stufe 5 (TORRO 5 HW 5)

Hagelgefdhrdung Stufe 4 (TORRO 4; HW 4)

Hagelgefdhrdung Stufe 3 (TORRO 0-3; HW 3}

I schneelast? knim?)

= 10,0

»25-=30
»20-=s25
»15-=s20
»10-=s15
<= 1.0

1 .. gemak ONORM EN 19881
2 gemak ONORM B 1801-1-3:2022-05

»B80-= 100
>60-<ED
=50-=80
=40-=50
=30-=40

Die Info-Buttons filhren Sie zu weiterfihrenden

Informationen dber die jeweiligen Gefahren.

Des Weiteren finden Sie dannter Kontaktadressen

zur Erste-Hilfestelung.

Es sind alle 6ffentlichen Anschliisse vorhanden.

Liegenschaft: 8800 Unzmarkt-Frauenburg, Murried 15, Wohnung 5 mit Carport
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Exekution: Karoline Pirker GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

2.4

24.1

Bebauung Mehrfamilienhaus

Es handelt sich um ein teilunterkellertes Mehrparteienwohnhaus in Massivbauweise mit Erd-,
Ober- und ausgebautem Dachgeschof3 mit insgesamt 6 Wohnungen. Die Ursubstanz geht
offensichtlich auf die Nachkriegsjahre zuriick; der Umbau bzw. die Adaptierung in den Iststand
erfolgte beginnend mit dem Jahr 1999.

Dem Objekt ist ein Satteldach (Firstrichtung Nord-Sid) mit Ziegeldeckung aufgesetzt, die
AuBenfassade ist als Warmedammfassade (Plattenstarke dinnwandig) ausgefiihrt. Das
Stiegenhaus verfugt im EG Uber einen keramischen Belag, der Stiegenlauf ist als Holzstiegenlauf

gestaltet. Der Eingang erfolgt siidwestseitig, es ist keine Liftanlage vorhanden.

Sidwest-Ansicht
Baubewilligung vom 21.06.1999

Anmerkung: Eine Benltzungsbewilligung / Fertigstellungsanzeige gem. § 38 des Steierméarkischen
Baugesetzes ist nicht aufliegend! Weiters wird darauf hingewiesen, dass offensichtlich
Divergenzen zu den vorliegenden Planunterlagen (It. Bauakt bzw. It. Nutzwertgutachten)
gegeben sind.

GemalR 8 19, Abs. 1 und 2, Steierméarkisches Baugesetz i.d.g.F, gilt nachfolgendes:
Folgende Vorhaben sind baubewilligungspflichtig:
1. Neu-, Zu- oder Umbauten von baulichen Anlagen sowie gréRRere Renovierungen (8 4 Z 34a);

2.Nutzungséanderungen, die auf die Festigkeit, den Brandschutz, die Hygiene, die Sicherheit von
baulichen Anlagen oder deren Teilen von Einfluss sein kdnnen oder die Nachbarrechte bertihren
oder wenn Bestimmungen des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 2010, des
Flachenwidmungsplanes oder des Bebauungsplanes beriihrt werden kénnen;

Gegenstandlich ist von einem benutzungsbewilligungsfahigen Vorhaben auszugehen. Die
nachstehende Bewertung erfolgt unter der Pramisse der Ausmachung eines baubehdrdlichen
Konsenses.

Energieausweis

Spezifischer Heizwarmebedarf / Berechnung durch Baufirma Steinberger Bau, 8753 Fohnsdorf,
vom 01.01.2002: Energieklasse ,,C* — 56 kwWh/mz2 / Jahr
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Exekution: Karoline Pirker

GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

2.4.2 Wohnung

Die Wohnung Nr. 5 mit einer Nutzflache von rund 80 m2 befindet sich im Dachgeschofd und ist

nach Osten, Norden und Westen ausgerichtet. Die Raumhgdhe betrégt ca. 2,45 m.

Anmerkung:

Der Plan laut Nutzwertgutachten entspricht in Teilbereichen nicht der Natur. Auf eine

planerische Darstellung wird aus Kostengriinden verzichtet. Die angegebenen Flachen
wurden den Planunterlagen enthommen bzw. Uberwiegend in der Natur ermittelt und sind

ohne Gewabhr.

Raumaufteilung (laut Naturmalf3 ermittelt — ohne Gewahr):

TOP 5

Raum Grof3e in m2|Boden/Sonstiges

Vorraum 9,00 Laminat

WC 0,80 innen liegend mit Raumlufter, tirhoch verfliest
tirhoch verfliest, mit Dachflachenfenster,

Bad 5,85 Dusche, Waschtisch und
Waschmaschinenanschluss

Zimmer 10,00 Laminat (It. Plan 5.6 Kind)

Wohnzimmer 28,40 Laminat, Ausgang auf den Balkon bzw.

Durchgang ins Schlafzimmer

Schlafzimmer

12,27 Laminat, Uber WZ begehbar

Abstellraum

2,51 Laminat, innen liegend, (It. Plan 5.3 Speis)

Kiche

11,00 Laminat (It. Plan 5.2 Kind)

Gesamtflache

79,83

beschichtete Spanplatten, aufgestanderte

Balkon 8,50 Stahlrahmenkonstruktion mit
Wellplexideckung
H=150cm

H=130cm

/\

|000§

STGH.
[ | 306m2
+6,58
= 4|—| L -

Quelle: Planauszug aus dem Nutzwertgutachten

Liegenschaft: 8800 Unzmarkt-Frauenburg, Murried 15, Wohnung 5 mit Carport
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Exekution: Karoline Pirker

GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

Auszug Nutzwertgutachten — Wohnung 5

Pos. Raumbezeichnung Ldnge  Breite  Fldche
Wohnung 5 (DG - orange)
5.1 Varraum 9,460
5.2 Kinderzimmer 2,980
5.3 Speis 1,770
5.4 Wohnkliche 26,130
S5 Schlafraum 11,940
5.6 Kinderzimmer 8,870
5.7 Bad 3.930
5.8 WC 1,100
5.9 Balkon 10,170
5.11  Holzlage 1,70 3,25 5,250
5.12  Garten 23,000
181,895
Eingang: Eingang Uber massiveres Holzturblatt
Innenturen: Holzturblatter mittelbraun auf Metallstdcken
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dachflachenfenster Kunststoff bzw. Holz
Heizung: Zentralheizungsanlage; Warmeaustragung mittels Heizkorper
Befeuerung lber Olkessel; weiters Warmepumpe,
Warmwasseraufbereitung zusatzlich tber am Dach befindlich Solarkollektoren,
E-Installation:  Sicherungskasten mit Automaten

Liegenschaft: 8800 Unzmarkt-Frauenburg, Murried 15, Wohnung 5 mit Carport
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2.4.3 Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand

Das Mehrfamilienwohnhaus wurde augenscheinlich in eher minderwertiger Ausfiihrungsqualitéat
vor rund 20 - 25 Jahren in den Iststand adaptiert; gegenwartig ist von einem mafigen
Erhaltungszustand auszugehen - schadhafter Sockel- bzw. Spalettenbereiche, teilweise
Spechtlécher in der Fassade, teilweise Korrodierungen am Vordach, teilweise Verwitterungen an
den Balkonen (Uberdachung bzw. aufgehende Bodenbeldge). Weiters weist das Mauerwerk im
Kellerabgang grofiflachige Feuchteausbliihungen auf.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung entspricht einem modernisierten Zustand mit
teilweisen Sanierungsbedarf - punktuelle Beschadigungen an Malerei sowie Bodenbelagen;
aufgehender Bodenbelag am Balkon, teilweise massive Verschmutzungen an Fensterrahmen
bzw. Fensterstocken. Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme war insgesamt ein leicht devastierter

bzw. vermiillter Zustand gegeben.

Insgesamt ist ein Zustand mit Instandsetzungsbedarf gegeben und somit erfolgt die
Klassifizierung des Bau- und Erhaltungszustandes mit 2,75 (nach Heideck).

Der Erhaltungszustand wird im Rahmen der Alterswertminderung nach Heideck mit einer pauschalen
Zustandsnote wie folgt angesetzt:

1,00 | neuwertig, mangelfrei 0,00 %
1,25 0,04 %
1,50 | geringfugige Instandhaltungen vorzunehmen 0,32 %
1,75 1,07 %
2,00 | normal erhalten; Ubliche Instandhaltung vorzunehmen 2,49 %
2,25 4,78 %
2,50 | Uber Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen 8,09 %
2,75 12,53 %
3,00 | deutlich instandsetzungs- (reparatur-) beddirftig 18,17 %
3,25 25,03 %
3,50 | bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09 %
3,75 42,28 %
4,00 | umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49 %
4,25 63,57 %
4,50 | umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32 %
4,75 87,54 %
5,00 | abbruchreif, wertlos 100,00 %

Das Mehrfamilienwohnhaus wurde augenscheinlich in den Nachkriegsjahren errichtet und
beginnend mit dem Jahr 1999 umgebaut. Aufgrund der durchgefuihrten Arbeiten und dem
teilsanierten Zustand der Wohnung wird zum Bewertungsstichtag 2024 ein fiktiv verjingtes
Baujahr 1985 angenommen. Sohin errechnet sich ein Baualter von 39 Jahren. Die
Gesamtnutzungsdauer von dhnlichen Objekten wird in der Bewertungsliteratur mit rund 70 Jahren
angesetzt. Demnach ergibt sich eine fiktive Restnutzungsdauer von rund 31 Jahren - siehe

nachstehende Tabelle:
(Kranewitter Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017)

Gebiiudeart iibliche (]m_ﬂmtnmmng&
dauer in Jahren
Ein- und Zweifamilienhiuser
normale Bauausfithrung 60-70
cinfache Bauausfithrung S0-60
- Fertighduser 6(-70
_ Fortichincor ant Halshasic (pinfarhe Banauctiihrunog) Afl_A0)
Mchrwohnungshiuser
— Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70
- Sozialer Wohnbau 5060
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2.5 Abteil / Holzlage

Der Wohnung zugeordnet ist eine au3en liegende Holzlage — Bauwerk als Holzkonstruktion mit
Pultdach und Wellplatteneindeckung.

Nutzflache: It. Plan ca. 5,0 mz

Quelle: Nutzwertgutachten

2.6  Autoabstellplatz / Carport

Der Wohnung zugeordnet ist ein Carportplatz mit geschotterter Stellflache (Abmessungen von
ca. 5,30 m x 2,70 m). Beim Carport handelt es sich um eine aufgesténderte Metallkonstruktion

mit Pultdach und Trapezblechdeckung, befindlich an der nordseitigen Grundstiicksgrenze.

Quelle: Nutzwertgutachten
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2.7 Gartenanteil

Der Wohnung zugeordnet ist eine begriinte Gartenflache

mit einer Flache von ca. 93 m2 (It. Nutzwertgutachten).

by

1654
1

Quelle: Nutzwertgutachteri

2.8 Informationen der Hausverwaltung

Folgende Informationen wurden von der Hausverwaltung — Immobilien Lesser, 8750 Judenburg
- mit Mail vom 22.10.2024 Ubermittelt:

Monatliche Vorschreibung:

EUR 281,67 (inkl. Instandhaltung, Betriebskosten, , Verwaltung, Ust.) — gliltig ab 01/2024

Instandhaltungsriicklage fir das Mehrparteienwohnhaus (6 Einheiten):
Weist ein Guthaben von rund EUR 11.000,00 per Oktober 2024 auf

Vorausschau:

Geplant sind Sanierungen an der Fassade.

Darlehensaufstellung:

Es sind keine Darlehen aushaftend.

29 Nutzung

Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme augenscheinlich leer stehend -

unbewohnt.
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3

3.1

3.2

Gutachten

Bewertungsgrundsatze

Soweit nichts anderes angeordnet oder vereinbart ist, hat der Sachverstéandige das
Wertermittlungsverfahren unter Beachtung des Standes der Wissenschaft und der im redlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwéhlen. (87 Abs. (1) des LBG 1992).

Das gegensténdliche Objekt ist eher zur Eigennutzung bestimmt, weshalb die Bewertung
vornehmlich nach dem Sach- bzw. Vergleichswertverfahren vorgenommen wird. Daraus ist, unter

Bertcksichtigung der Marktverhéltnisse der Verkehrswert abzuleiten.

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch die Summe des Bodenwertes, des
Bauwertes sowie des Wertes sonstiger Bestandteile bestimmt. Dabei ist der Bodenwert als
Vergleichswert zu ermitteln und bei der Ermittlung des Bauwertes vom Herstellungswert
auszugehen, von dem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen ist. (§ 6
Abs. (1) — (3) des LBG 1992).

Die Herstellungskosten werden aus den Normalherstellungspreisen (Standardpreisen)
vergleichbarer baulicher Anlagen zum Stichtag unter Berlcksichtigung der jeweiligen
tatséchlichen Bauweise, Konstruktion und Ausstattung abgeleitet, wobei die Ansatze fir eigen
genutzte Liegenschaften brutto, d. h. inkl. UST, und fir gewerblich genutzte netto, d. h. exkl. UST,

zu erfolgen haben.

Beim Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln, also mit solchen, die hinsichtlich ihrer Wert
bestimmenden Merkmale (Gr6Re, Lage, AufschlieBung, etc.) mit dem Bewertungsgegenstand
mdglichst Ubereinstimmen; Abweichungen dieser Eigenschaften sind nach Malgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- bzw. Abschléage zu berticksichtigen.

Zum Vergleich sind jene Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr 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.

Wahl und Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der gewahlten Verfahren unter Berlcksichtigung der
Verhéltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.
(8 7 Abs. (1) des LBG 1992).
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3.3 Bewertung

3.3.1 Vergleichswert

Im bewertungsgegenstandlichen Wohnhaus bzw. den umliegenden wurden in den letzten Jahren
keine Verkaufstransaktionen durchgefuhrt, somit stehen auch keine direkten Vergleichspreise zur

Verfugung.
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3.3.2 Sachwert

3.3.2.1 Bodenwert

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und
Nutzungsmoglichkeit im Mittel und es sind alle vorhandenen Aufschlielungen und
Anschlusskosten im nachstehenden Preis enthalten. Nachstehend angefiihrt sind Kauffalle in der
naheren Umgebung im Gemeindegebiet von Unzmarkt-Frauenburg.

O

o8
g(,\‘\'(aﬂ' o % ; 4

& ’

%

S S

% &
% & ; v
Mr. Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundsticksflache  Preis/m® Kaufvertrag [ Preis valorisiert/m® \
1 l@ Bauland 39302019 04.10.2019 1.359,00 40,00 € 5017 €
2 ® Bauland 1870/2022 27.01.2022 661,00 4500 € 5571 €
3 l@ Bauland 208772021 03.02.2021 800,00 43,00 € 51,02€
4 ® Bauland 1334/2022 30.09.2021 663,00 4500 € 36,33 €
578 l@ Bauland 104072020 17.12.2019 725,00 55,00 € 6841 €
g4 @ Bauland 1035972020 10.12.2019 818,00 55,00 € 6546 €
/B '@ Bauland 412042023 09.10.2023 806,00 71,96 € 73060 €
g8 W Bauland 412042023 25.09.2023 792,00 7445 € 7547 €
g l@ Bauland 2220/2021 03.02.2021 880,00 43,00 € 5102€
10 '@' Bauland 2219/20271 03.02.2027 3.044.00 4000 € 4746 €
11 @ Bauland 1921/2019 14.03.2018 825,00 52,00 € \ 66,67 € )
Mittelwert (val. 5,05 %): 60,87 €

Bei einer jahrlichen Valorisierung von 5,05 % (It. ImmonetZT jahrliche Preisanpassung) errechnet
sich ein Mittelwert von rund € 61,00.

In Anlehnung der angefuhrten Kauffalle und der im Befund beschriebenen Parameter wird ein
Baulandpreis von EUR 55,00 / m2 (orientiert sich leicht unter dem Mittelwert) als realistisch

erachtet.
Berechnung Bodenwertanteil Grundstiick 348/1 der EZ 136 - BINR 23, 24
m2 a X /Anteile
1404 € 55 102 606 € 12 997
BODENWERTANTEIL € 12 997
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3.3.2.2 Bauwert

Die Herstellungskosten werden in Anlehnung der veréffentlichten Kostenreihen fiir typisierte
Gebaudearten des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs in Zusammenarbeit mit den Landesverbanden und der
Sachverstandigen-Blirogemeinschaft Ing. Jelena Orlainsky MSc. und Ing. DKFM. Peter Steppan

.,Fachmagazin Der Sachverstandige Ausgabe 4/2023“entnommen, entsprechend den

Ausstattungsqualitdten abgeleitet (siehe nachstehend angefiihrte Tabellen).

|Empfeh|ungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2024

Ansitze fir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebiude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzflache (WMNFL) fir HauptgeschoBe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsgualitat normal gehaben hachwertig
Wien - 33006 T 40006 ST same
Niederasterreich o 2000€ T 36006 S 4300
[-) |marpa e e ] [++
Burgenland o 2600€ > 3.200 € < > aro0e Uk
Oberssterreich He 27006 &7075 3.400€ &5 3000€ |
Salzburg f- 30006 770 39006 ST aso0e O
Steiermark eU"' 2700€ [0 3.200€ -3 3700€
Karnten o 27006 U0 34006 <0 3700€
Tirol tj,lf 3600€ U0 40006 77 4s00€
[_:| [Ty Ty i i s [1-1-
Vorarlberg o 3800€ U 4006 TS 5.000€
[Gsterreich_(Medianwert 2.900 € 3.600 € 4300 € |

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4)

Aufschlage auf die Bauwerkskosten:

* bauliche Aufschliefung (Kostenbereich 1)

* Planungs- und Projektrebenleistungen (Kostenbereiche 7+8)
* Umnsatzsteuer

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumbdhen (z.B. Altbauten)

* sonstige Aufschliefung (Kostenbereich 1)

* Erschwernisse

* Einrichtung (Kostenbereich 5)

* Aultenanlagen (Kostenbereich 6)

* Finarzierung (anteiliger Kostenbereich &)

* Reserven (Kostenbereich 9)

Erginzende Angaben:

* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (2.B. Ein- und Zweifamilienhaus)
kdnnen einen Aufschlag erfordern

* Grolbprojekte kinnen einen Abschlag erfordern

* Nebengescholle mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholte bei

* [TieF-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der Hauptgescholte bel

aus Erhebung
in der Regel
ca. 2% - 10%
ca. 7% - 20%
20%

ca. 5% - 15%
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf

bis zu 30%
bis zu -10%

ca. 40% bis T0%

ca. 20% his 50%

Quelle: Sachverstandigen Zeitschrift 4/2023 — Publikation Roland Popp
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Die Neuherstellungskosten werden zum Bewertungsstichtag entsprechend der vorne
angefihrten Tabelle fur die Empfehlung fir Herstellungskosten mit EUR 2.700,00 (einfacher bis
normaler Ausfihrungsstandard) angesetzt.

Normalherstellungskosten nach Nutzflache inkl. Ust
nach NF €/m?
NHK inkl. Ust (+ 20 % UST) €2700
m2 a
Wohnung (Flache It. NaturmaR) 79,83 € 2700 € 215541
Balkon 8,50 € 1350 € 11 475
Summe € 227 016
abzgl. Alterswertminderung Jahre
Bestandsdauer 39
Restnutzungsdauer 31
Gewodhnliche Nutzungsdauer 70
Relatives Alter 39/70 56%
Technische Wertminderung linear 56% von 227016 -€ 127 129
Restwert € 99 887
- Berlicksichtigung Zustandsnote 2,75: 12,5% von 99 887 -€ 12 486
Gebaudesachwert € 87 401
* Wirtschaftliche Wertminderung 10% von 87401 € 8 740
€ 78 661
Bauwert € 78 661

* Wirtschaftliche Wertminderung
(vorgegebene Raumkonzeption — jedermann hat individuelle Raumbedurfnisse, etc.)

Zusammenstellung der Werte

Bodenwertanteil Top 5 € 12 997
Bauwert Wohnung € 78 661
Bauwert Stellplatz A 5 - pauschal € 1500
Sachwert € 93 158
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3.3.3 Verkehrswert

GemaR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhéltnisse
vorzunehmen (sog. Marktanpassung). MaRgebende Kriterien fir die Marktanpassung sind
insbesondere die Hohe des Sachwertes und die Marktgangigkeit (VerauBerbarkeit) des
Bewertungsobjektes (Art, Beschaffenheit, Lage usw.). Gegenstandlich ist von einer
eingeschrénkten bis schwierigen Marktgéngigkeit der Immobilie auszugehen.

Begriindung:

- Demografische Entwicklung der Gesamtregion (5 %)

- leicht larmbehaftete Lage (5 %)

e - maRiges Gesamterscheinungsbild (5 %)

- fehlender baubehérdlicher Konsens (5 %)

Marktanpassung ( Zu- / Abschlag in % )
Sachwert fiir die Marktgéngigkeit
in Tausend € befriedigend st
sehr gut - gut| - durc!;]- eingeschrankt sch\;vller;]g " |schlecht-keine
schnittlich skt
biszu 10 +15 +9 -2 =20 -43
= 20 +10 +5 % 95 | A5
50 LS 0 — N
100 +1 -4 -14 20 Nl =50
150 o o & 6 31 ) ET
G R -8 -18 -32 )
250 -4 59 -18 33 |
300 PR -10 -19 34 -53
400 -6 -11 -20 34 -53
500 4 | 13 -22 36 -54
1000 i -11 -15 24 38 1 e D#s6
2000 | -14 -18 2 |- -57
3000 -16 Ty T <88
5000 49 | 3 s bl s -60
| 10000 200 26| ue3arwall s -61

In Anlehnung an die von Kainz, Marktanpassung im Sachwertverfahren (2002) durchgefiihrten
Untersuchungen wird aufgrund der beschriebenen Marktgangigkeit und Héhe des Sachwertes
ein Marktanpassungsabschlag in H6he von 20 % vorgenommen.

Sachwert € 93 158
abziglich Marktanpassung 20% -€ 18 632
Verkehrswert € 74 526
VERKEHRSWERT der Wohnung W 5 ger. € 74 500
8800 Unzmarkt-Frauenburg, Murried 15

Der ermittelte Verkehrswert in Héhe von rund EUR 933,00 / m2 (74.500 / 79,83) entspricht It.

Immobilienpreisspiegel 2024 in etwa einem durchschnittlichen Wohnwert in normaler bis guter Wohnlage
im Bezirk Murtal.
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4 Zubehor

Allgemeines:

Bei der gegenstandlichen Bewertung des Zubehérs werden Erfahrungswerte — durchschnittliche
Nutzungszeiten — in Haushalten mit 2 bis 4 Personen bei normaler Benitzung und Lebensgewohnheiten —
Wohnfunktion — verwendet. Vorausgesetzt wird bei der Anschaffung gute Qualitat des Materials und der
Verarbeitung, sowie sorgféltige Pflege und Behandlung, guter Erhaltungszustand.

Bei fix eingepassten Einbauten, Wandverbauungen, Schrankkabinen u. a., die an anderer Stelle nicht oder
nur mit bedeutendem Kostenaufwand verwendet werden kénnen, wird ein Abschlag vom Restwert von 20
bis 40 % (Streuung nach Bauart und Material usw.) vorgenommen.

In der Wohnung befindet sich teils noch Inventar, das im Sinne der Bewertung ein Zubehor
darstellt (Kiichenzeile, etc.). Beim vorgefundenen Zubehér handelt es sich jedoch aufgrund des
Zustandes um entsorgungsreifes Inventar ohne Zeitwert.
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Exekution: Karoline Pirker

GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

5 Zusammenstellung

Zweck der Schatzung:

Feststellung des Verkehrswertes der
Wohnung Nr. 5 sowie Abstellplatz Nr. 5

EZ 136, KG 65011 Frauenburg
8800 Unmarkt-Frauenburg, Murried 15

Adresse

Verkehrswert

8800 Unzmarkt-Frauenburg, Murried 15
Wohnung Top 5 und Autoabstellplatz A5
(B-LNR 23 und 24)
sowie Gartenanteil

€

74 500

Zubehor

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige

Werner Kogler

Beilagen
Fotoaufstellung

Plan

Monatliche Vorschreibung

94.03
910
A5
/N 7
94.20

WeilRkirchen, am 14.11.2024
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Fotoaufstellung
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Abtell Gartenflache
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Plan Wohnung
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Lageplan (Gesamtibersicht)
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Jeweils orange markierte Flachen sind der Wohnung 5 (5.10 — Stellplatz / 5.11 —
Holzlage / 5.12 — Gartenflache) zugehorig.
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Exekution: Karoline Pirker

GZ: 11 E 14/24v, BG Judenburg

Karchne Pirker

Murried 15

BE0G Unzmarkt-Frauenburg

Rechnung Rechnung-Nr.:

Rechnussosdatum:
UID-Mr.:
Giltig ab:
Objekt:
Obyjekt-Mr.:
Bestandzinhalt:

Vorschreibung

00205 Q005 002 2024 2
04,12.2023

ATUSS 0612
01.01.2024 bis 31.12.2024

Murred 15, 8800 Unzmarkt-Frauenburg
205
BE-Nr, 5 f Top-tr. 5

-’

Rechnung cder zum Ende des Verragsverhaftnisses,

Rechnung filir:

Karoline Pirker

1M
LESSER

VER'WALTET IMMOBILIEM BESSER.

M. Lapsar Emmobillenversalkunps GabH
Dannertel 3, 3750 ladeaboep, Tel.: 0357254000
w-rmai:oilcs. judechurgP e al, Wrh: wwa. et al
FHINDSA SR LG TRE Graz

Ihre Kunden-Ne.: 00205 0005 Q02

Phutrungsart: wahinung

Dlesz Rechnung gl als Dauemechnung von Januar bls Dezember 2024 oder bis our l.berrnll:l:lun; ginar neuen

Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge  Preis je USt-5akz Balrag
Einheit
Betricbskosten NutzRche 73,20 10,00% € 84,91
Betriebskosten Helzung Heizfldcha 73,20 20,00% € 92,23
Reparatur Ricklage MutzNache 73,20 000% € 7759
Mettosurnmne Rechimungspositlonen 0,00 % 3 7759
Kettpsurnme Rechnungspositionen 10,00 % E B4,91
Mebosurnme Rechrungspositionen 20,00 % E 9223
Urnsatzsteuer 10,00 % £ 8,49
Umsatzsteuer 20,00 % E 18,45
Summe - € 281,67
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