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7E41/23p
An das
Bezirksgericht Leibnitz
Kadagasse 8
8430 Leibnitz
EXEKUTIONSSACHE
Elvis Cehic

Betreibende Partei:

vertreten durch:

Verpflichtete Partei:

Wegen:

Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft
AlpenstraRe 70

5020 Salzburg

Firmenbuchnummer 319422p

Raits Bleiziffer Hawelka Piralli Rechtsanwilte GmbH
Ernst-Grein-Strale 5, 2. OG

5026 Salzburg

Tel.: +43 662 622301, Fax: +43 662 623000

(Zeichen: wii-b/CehiEl)

Elvis Cehic

geb. 08.08.1980, Arbeiter
Dr.-Billroth-Siedlung 4 /7
8435 Wagna

EUR 131.577,87 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u.
Forderungsex.)

GUTACHTEN

Zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der nachstehend angefiihrten Liegenschaft

samt Rechte und Lasten:

EZ 912, 66139 Leitring, hiervon 542/20000-Anteile B-LNr. 87
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Elvis Cehic

1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaftsanteile erfolgt Gber Auftrag des Bezirksgerichtes Leibnitz
zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft samt Rechte und

Lasten.

1.2 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme wurde am 11.04.2024 vom allgemein beeideten und gerichtlich

zertifizierten Sachverstandigen DI Dr. Josef Bernhofer durchgefiihrt.
An der Befundaufnahme haben auRer dem bereits erwahnten teilgenommen:

Herr Rene Friedl, Gerichtsvollzieher

1.3 Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 11.04.2024 als Tag der Befundaufnahme.
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1.4 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Dem Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfligung gestellt
bzw. wurden diese von ihm erhoben:

- Befundaufnahme

- Grundbuchsauszug

- Katasterplan

- Erhebungen beim Geoinformationssystem des Bundeslandes Steiermark

- Erhebungen im Grundbuch und in der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes

- Einsichtnahme im Flachenwidmungsplan

- Einsichtnahme im Bauakt

- Erhebungen im Larmkataster

- Erhebungen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster des
Umweltbundesamtes

- Erhebungen bei der Stadtgemeinde, Abt. flir Gemeindeabgaben

- Fotodokumentation

- Erhebungen von Baugrundpreisen im ZT-Datenforum

- Liegenschaftsbewertungsgesetz (Stabentheiner, 2. Auflage, 2005)

- O-Norm B 1802 - Liegenschaftsbewertung

- Liegenschaftsbewertung (Kranewitter, 6. Auflage, 2010)

- Immobilienbewertung Osterreich (Bienert und Funk, 2. Auflage, 2009)

- LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie (2009/2010)

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2019-2024

- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagenteile (3. Auflage, 2006)

- Wohnungsgrundriss

- Informationsschreiben der Hausverwaltung vom 21.03.2024

- Informationsschreiben der Hausverwaltung vom 11.04.2024

- Energieausweis vom 21.02.2022, erstellt von Architekturbiro DI Ingrid Skodak

- Vorschreibung vom 18.03.2024

- Stand der Reparaturriicklage vom 31.03.2022

- Kontoauszug, Entgeltverrechnung vom 18.03.2024

- Kauf- und WE-Vertrag vom 04.12.1995

- Kaufvertrag vom 06.08.2018

- Protokoll zur Eigentiimerversammlung vom 11.05.2022

- Benltzungsbewilligungsbescheid (GZ 131/0-86-Billr.-L) vom 15.12.1986
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2 Befund

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfiigung
gestellten bzw. von den erhobenen Unterlagen und Informationen ausgegangen. Sollten sich
einzelne dieser Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere
Umstdnde, z.B. durch Vorlage neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche fir die
Erstellung des Gutachtens relevant sind, so behalt sich der Sachverstindige eine Erganzung
bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Es wird festgehalten, dass lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des Bewertungs-
objektes am Tage der Befundaufnahme erfolgte. Eine weitergehende Untersuchung des
Grundstiickes und des vorhandenen Bestandes wurde nicht durchgefiihrt.

Ein Vorliegen von augenscheinlich nicht erkennbaren Ausfiihrungsmangel oder Bauschaden
sowie Kontaminationen und ungilinstigen bodenmechanischen Eigenschaften kann aus diesem
Grund nicht ausgeschlossen werden.

Bodenmechanik und Baustatik

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht Auftragsgegenstand
und wurden daher nicht durchgefihrt bzw. beauftragt. Im Rahmen dieses Gutachtens werden
daher ungestorte Boden- bzw. Bauwerkverhdltnisse unterstellt und der Verkehrswert-
ermittlung in der Form zugrunde gelegt, dass keine Eigenschaften des Grund und Bodens bzw.
Bauwerks vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden.

Kosten fiir Dekontaminierung, Entsorgung von Altlasten, Entsorgung von sonstigen
deponiepflichtigen Stoffen, Kriegsrelikten und nicht mit dem vorh. Gebaude
zusammenhédngenden Baurestmassen bleiben bei der Bewertung ebenfalls unbericksichtigt.

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger Seite 5
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2.1 Grundbuchstand

EZ 912

JUSTIZ  repusLik osTerrEICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 6613% Leitring EINLAGEZAHL 912
BEZIRKSGERICHT Leibnitz

LR R R R LRSS I AL R R R Rt R s il it Rl Rl

*** Eingeschrinkter Auszug o
b B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n) 87 wEE
h C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fillr das angezeigte B-Elatt o

LR R R R RS RS R E R R R Rl E Rttt Rt Rttt Rt Rl E R R R Rl
Letzte TZ T365/2023

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 779572023

Plombe 376/2024

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGELl. II, 14372012 am 07.05.2012

khdkkddkhdddkhddhdhdehdhddhdhddhhdbdhdr P] *bkkddkddhhkhdhhdbhbhbrhdhdrhdhhdbdbhit

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
417/1 G GST-Fliche (* 2081) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10} 568
Gadrten(10) 1513 Dr.-Billroth-Siedlung 4
Dr.-Billroth-Siedlung 3
41772 G GST-Fliche (* 2720) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10} 624
Gdrten(10) 2096 Dr.-Billroth-Siedlung 8
Dr.-Billroth-Siedlung 7
415/1 G Gidrten(l0) (* 243) Anderung in Vorbereitung
GESAMTIFLACHE (5044) Anderung in Vorbereitung
Legende:

G: Grundstilck im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebidude)
Garten(l0): Girten (Girten)
LR R R RS RS R R R R s R R R iR E R R LR R ﬁz krxkkrrhk kAt hrh iRk d bk r ke ek Rk e kR
1 a 33B2/1984 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren ilber Gst 419/3 filr Gst 417/2
b 3807/1984 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 425
2 a 33B2/19%84 5312/15991 Grunddienstbarkeit Kanalfilhrung zur Entwisserung
der HAuser Billrothweg 1-8 an EZ 373 EEZ 1007 EZ 1008 EZ 1009 EZ 1010
filr Gst 417/2

b 3807/1984 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 425
3 a ZB49/19%BE Zuschreibung Gst 417/1 aus EZ 925
4 a 4243/19%8E Zuschreibung Gst 419/1 aus EZ B9%7
5 a 3902/1989% Grunddienstbarkeit des Gehens, Fahrens und der Wasserleitung

an Gst 417/4 fiir Gst 417/1
b 3902/1989 Grunddienstbarkeit des Elektrokabelkanals und des
Abwasserkanals an Gst 417/3 fir Gst 417/1
LSRR SR SRS SRS ERE R R R R SRR EEEEEEE] B R R SRR E RS SRS E R R RS SRS R R R R R R R RS
87 ANTEIL: 542/20000
Elvis Cehic
GEB: 19%9B0-08-08 ADR: Dr. Billroth-Siedlung 4/7, Leibnitz E430
a 3764/1991 Wohnungseigentum an W 4/7
b 6243/2016 IM RANG 5690/2018 Kaufvertrag 2018-08-06 Eigentumsrecht
¢ 6243/2018 Zusammenziehung der Anteile

Seite 1 von 2
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10

11

ES

a 3902/1989

DIENSTBAREEIT des Abwasser- und Elektrokabelkanals
an Gst 417/1 gem Pkt IV 2 a b Kaufvertrag 1988-03-ZE8
filr Gst 417/4

376471991 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
$ 9 Kauf- und Weohnungseigentumsvertrag 1990-12-04
(gem § 19 WEG 1975)

auf Anteil B-LNR 87

6243/2018 Schuldschein und Pfandurkunde 2018-08-17
FFANDRECHT EUrR 104.000,--
BE % Z, 5 % V&, NG5S Htchsthetrag EUR 20.800,--
Bausparkasse Wilstenrot Aktiengesellschaft (FN 313422p)

6436/2018 Berichtigung von Fehlern gem & 104 GBG

355172023 Klage (LG fiir ZRS Graz - 18 Cg 57/2Z23m)

auf Anteil B-LNR 87

242472023 Zahlungsbefehl 2019-03-22
FFANDRECHT vollstr EUR 1.200,00
Zinsen und Kosten laut Beschluss 2023-04-18 fir
Dr. Christeoph Benda, geb. 1975-07-28 (16E 2173/23h)

auf Anteil E-LNR 87

610172023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 107.854, 93
Zinsen und Kosten laut Beschluss 2023-0%-20 fir
Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 31942Zp)
(7 E 41/23p)

610172023 Pfandrecht in LNR 85

auf Anteil B-LNR 87

610172023 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr EUR 23.722, 94
Zinsen und Kosten laut Beschluss 2023-0%-20 fir
Bausparkasse Wilstenrot Aktiengesellschaft (FN 31%422Zp)
(7 E 41/23p)

auf Anteil B-LNR 87

650372023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4C 2Z918/23y)

Ehkrhkkhdhdkhtkhrdhkkhrhad bk dhrhrh: QTNWHEIS ***dtxdrdddkdrrdrdihddrdrhdbdrdhahts

Eintragungen chne Wihrungshezeichnung sind Betrige in ATS.

RS R R RS RS E R R R R R R R R Rt Rl Rttt Rl R iRl R Rl Rl LR R

Grundbuch

09.02.2024 18:12:10

kﬁ
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2.2 Einheitswert

Der steuerliche Einheitswert wurde mangels Relevanz fiir die Verkehrswertermittlung nicht
erhoben.
2.3 Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bildet das auf der Liegenschaft mit der EZ 912 der KG 66139 errichtete
Wohnungseigentumsobjekt ,, Eigentumswohnung Top W 4/7°.

Nutzfliche der Eigentumswohnung Top W 4/7: 80,82m?

(Auszug aus der Digitalen Katastralmappe des Geoinformationssystems Steiermark)

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger Seite 8
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2.4 Liegenschaft
2.4.1 Beschaffenheit
Die Liegenschaft auf der sich der Bewertungsgegenstand befindet, mit der EZ 912 der KG

66139, hat ein GesamtausmaR von 5.044m 2 (lt. Grundbuchsstand), und ist mit einem
mehrgeschossigen Wohnbau bebaut.

Die Liegenschaft ist unregelmaRig konfiguriert. Das Grundstiick weist ein Gefélle auf. Die
umliegenden Grundstiicke werden Gberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

(Auszug aus der Digitalen Katastralmappe des Geoinformationssystems Steiermark)

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger Seite 9



Elvis Cehic

2.4.2 AufschlieBung

Die Zufahrt zum Grundstick erfolgt tGber das Grundstiicke mit den Grundstiicknummern
506/1, 1631 und 489/3 (Offentliches Eigentum); die Zufahrt ist demgemaR gesichert.

Auf dem Grundstiick befinden sich die 6ffentliche Kanalisation, ein Trinkwasseranschluss und
das Stromnetz des 6rtlichen EVU.

Betreffend Bau- und Kanalisationsbeitrdgen sind gemaR Angaben der Gemeinde keine
Abgaben ausstehend.

2.4.3 Flachenwidmung

Die zu bewertende Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan i.d.g.F. als Wohnen Aligemein
(WA) mit einer Bebauungsdichte von 0,3 bis 1,2 ausgewiesen.

(WA0'3:0/8 M WA 0308

\f&ﬂn‘ 3-0/8° WA

\WAID!3-1.27

Flachenwidmungsplan der Gemeinde
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2.4.4 Rechte und Lasten

EZ 912

C-Blatt:

10 a 3902/1989

DIENSTBARKEIT des Abwasser- und Elektrokabelkanals
an Gst 417/1 gem Pkt IV 2 a b Kaufvertrag 1988-03-28
fur Gst 417/4

11 a 3764/1991 Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen
§ 9 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 1990-12-04
(gem § 19 WEG 1975)

Die im C-Blatt eingetragenen Lasten stellen keinen wertbeeinflussenden Umstand dar und
bleiben demgemaR bei der Herleitung des Vergleichswertes unberiicksichtigt.

Die Bewertung erfolgt unter der Fiktion der Geldlastenfreiheit.

AuBerbiicherliche Lasten:

Es konnten keine auRerbiicherlichen Rechte/Lasten erhoben werden.

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger Seite 11
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2.5Allgemeine Beschreibung

2.5.1 Bebauung

Auf der Liegenschaft, auf der sich der Bewertungsgegenstand Eigentumswohnung Top W4/7
befindet, hat die EGW Erste gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH als Bauherr nach den
Bestimmungen des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes eine Wohnhausanlage in zwei
Bauabschnitten mit insgesamt 41 Wohnungen errichtet. Der Bewertungsgegenstand befindet
sich im zweiten Bauabschnitt Haus 4 welcher im Jahr 1986 gebaut wurde und somit unter die
Bestimmung des WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetzes 1984 (GZ 14-44-H-0484/13-1986 vom
27.01.1986) fallt.

Die Wohnhausanlage wurde in Massivbauweise mit einem Satteldach errichtet. Die
Benutzungsbewilligung wurde mit Bescheid (GZ A 131/0-86-Billr.-L) am 15.12.1986 erteilt. Die
AulRenwande wurden verputzt. Die Innenwadnde bestehen aus verputztem Mauerwerk.

Fir die Vorsorgeheizung wurden Kamine errichtet. Es besteht keine Aufzugsanlage. Ein KFZ-
Abstellplatz ist fur die bewertungsgegenstindliche Eigentumswohnung vorhanden. Eine
Hausbesorgerwohnung besteht nicht. Die Eigentumswohnung Top W 4/7 besteht aus
Vorraum, Kiiche, Bad, WC, drei Zimmern, Abstellraum und einer Loggia sowie einem
Schlafzimmer. Ein Kellerabteil mit Fenster sind der Wohnung zugeordnet.

Bauweise: Massivbauweise (Ziegel, Beton)

Hauptstiege: Massiv mit Handlauf

Dach: Satteldach

Aufzugsanlage: n.v.

Decken: Massiv, verputzt und gemalt

AulRenwande: Massiv aus Ziegelmauerwerk bzw. Beton
Wohnungseingangstiir: Holztlire

Innenwande: massiv, verputzt und teilw. gefliest

Baden: Fliesen, Laminat

Innentiren: Uberwiegend Holztiiren mit Holzzargen
Balkontire: Kunststoff

Fenster: Kunststoff

Sonnenschutz: teilw. Rollladen, Funktionsfahigkeit nicht gepruft
Loggia: Kunststoffbelag, Markise

Heizung: Elektro-Ofen

Warmwasser: E-Boiler

Installationen: Standard

Sanitarrdaume: Gefliest, Waschbecken, WC, Badewanne

Kiche: Systemmaobel mit Geradten (Spule, Backrohr mit Kochfeld)
Sonstiges: Es besteht Instandhaltungs- und Reparaturbedarf

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger Seite 12
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2.5.2 AuRenanlagen

Bei den nicht bebauten Grundstiicksflachen handelt es sich hauptsachlich um befestigte und
nicht befestigte Geh- und Fahrwege bzw. Griinflachen.

2.5.3 Zubehor

Bei der Befundaufnahme am 11.04.2024 konnte folgendes bewertungsrelevantes Zubehor
identifiziert werden:

Kiche: Systemmaobel mit Geradten (Spule, Backrohr mit Kochfeld)
Wohnzimmer: Klimaanalage

Loggia: Markise

2.6 Nutzung und Umsatzsteuer
2.6.1 Nutzung

Am Tag der Befundaufnahme war der Bewertungsgegenstand unbewohnt aber mobliert.
Bestandsverhaltnisse wurden nicht bekanntgegeben.

2.6.2 Beriicksichtigung der Umsatzsteuer

Die Kostenansatze sind im Ertragswertverfahren grundsatzlich ohne USt. vorzunehmen, weil
eine Nutzung mit Ertragserzielung regelmaRig zum Vorsteuerabzug berechtigt (vgl. ONORM B
1802, 4.5).

Maligeblich fiir die Beantwortung der Frage, ob die USt. einbezogen werden muss oder nicht,
ist immer der potenzielle Kiufer. Sind die Teilnehmer dieses Kaufermarktes berechtigt, die
USt. als Vorsteuer geltend zu machen, so erfolgt keine Berticksichtigung. Ist der typische Kaufer
hingegen eine Privatperson, die die USt. zu tragen hat, so muss diese im Rahmen der
Bewertung in Ansatz gebracht werden (s. Funk, Koessler, Stocker in: Immobilienbewertung
Osterreich, Bienert und Funk, 2. Auflage, 2009, S. 284):

Bei der zu bewertenden Immobilie sind die potenziellen Kaufer Privatpersonen. Bei den

Ausgangswerten fir die Liegenschaftsbewertung erfolgt dementsprechend die
Beriicksichtigung der USt.

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger Seite 13
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2.7 Fotodokumentation
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2.8 Immissionen
2.8.1 Verdachtsflichen und Altlasten

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick ist It. Abfrage vom 12.04.2024 nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet.

Erlduterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr.
299/1989 i.d.g.F) hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fir Umwelt
Verdachtsflachen bekanntzugeben. Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundes-
amt gefuhrt und beinhaltet jene vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und
Altstandorte, fur die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friiherer
Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den
Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine
erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr
ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasserunter-
suchungen) nachgewiesen werden. Werden mit der Meldung einer Flache zu wenige
Informationen (ibermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort nicht in den
Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn vom
Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen Ubermittelt werden. Es gibt
bereits eine grolRe Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflachenkataster
aufgenommen werden konnten. Die 6sterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch
nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflaichen im Verdachtsflachen-
kataster enthalten.

2.9 Energieausweis

Es konnte ein Energieausweis, der am 21.02.2022 von Archiktekturbiiro DI Ingrid Skodak
erstellt wurde, erhoben werden.

HWB (Ref, SK). 79,0 kWh/m2a
Energiekennzahl: C
fGGE,SK: 2,30

Klasse: D

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger Seite 19
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2.10 Informationen der Hausverwaltung

Die Hausverwaltung erfolgt durch die EGW Erste gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH,
Andreasgasse 9, 1070 Wien. Samtliche nachstehende Angaben beruhen auf Informationen der

Hausverwaltung.

Derzeit besteht ein Riickstand aus der monatlichen Vorschreibung in der Héhe von € 3.643,88
(Stand 18.03.2024).

Derzeit gelangen keine Darlehen zur Vorschreibung.

Der Riicklagenstand fir die gesamte Wohnhausanlage weist per 31.03.2022 ein Guthaben in
Hoéhe von rd. € 50.891,91 auf.

Es ist keine Hausbesorgerwohnung vorhanden.

Betreffend Sanierung wird mitgeteilt, dass bis auf die Balkone vorerst keine groRen
Sanierungen geplant sind

2.10.1 Betriebskosten

Die Betriebskosten fiir die Top W 4/7 betragen It. Vorschreibung der Hausverwaltung derzeit
monatlich 146,81 € (inkl. Ust).

2.10.2 Reparaturriicklage

Der Betrag fur die Instandhaltung fir die Top W 4/7 betrdgt It. Vorschreibung der
Hausverwaltung derzeit monatlich 80,78 €.

2.10.3 Heizkosten

Die monatlichen Heizkosten konnten nicht erhoben werden.

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger Seite 20
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundsatze

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdullerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann (§ 2 Abs 2, LBG).

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben (§ 2 Abs 3, LBG).

Aus diesem Grund muss der bei einer VerduBerung tatsachlich erzielte Preis nicht dem in
diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert entsprechen, zudem der tatsachlich erzielte Preis
nicht unwesentlich von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen
der Vertragsteile liegen.

Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehorde nichts Anderes anordnen, hat der
Sachverstdandige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewéhlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung
der Verhidltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln (§ 7 Abs 1, LBG).

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

§ 4 Vergleichswertverfahren
§ 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist vom Sachverstandigen zu prifen, welche
Bewertungsmethode zielfihrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere
Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Liegenschaften bzw. Wohnungseigentumsobjekte wie das gegenstandliche werden — sofern
sie bestandfrei sind — grundsatzlich zur Eigennutzung erworben, wobei sich Kaufinteressenten
bei der Preisbildung vorwiegend am Substanzwert (Sachwert) unter Beriicksichtigung von
Lage, Ausstattung, Baualter sowie Bauzustand und Anschaffungskosten vergleichbarer
Objekte - orientieren.

Da im gegenstandlichen Bewertungsfall eine ausreichende Anzahl von Kaufvertragen
vergleichbarer Sachen vorliegen wird hier das Vergleichswertverfahren angewendet.
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3.2 Ermittlung des Vergleichswertes

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhéltnisse sind nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage
zu bericksichtigen (§ 4 Abs 1, LBG).

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher
Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder
nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im
redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten (§ 4 Abs 2, LBG).

Kaufpreise von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstdande wertmaRig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden (§ 3 Abs 3, LBG).

Dieser Vorgang wird als die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Vergleichswertes
anerkannt.
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Ubersicht der Vergleichsliegenschaften:

/A

2/B

3/8

4/B

5/8

6/B

7IA

10

6
5
€
Har‘la-steﬂﬂsm—ﬁass
) Preis/m?
Kategorie TZ/)Jahr Datum KV Nutzfl.

9 4 Kaufvertrag
Q Eigentumswohnung 46672023 20.10.2022 81,70 211750 €
Q Eigentumswohnung 1487/2022 23.02.2022 75,59 2.51356 €
Q Eigentumswohnung 3581/2021 24.11.2020 82,00 134146 €
Q Eigentumswohnung 3566/2020 30.03.2020 75,00 137333 €
@ Eigentumswohnung 3184/2020 03.02.2020 51,00 1.803,92 €
Q Eigentumswohnung 5901/2019 17.05.2019 75,59 1402,30 €
@ Eigentumswohnung 9874/2021 26.04.2021 94,82 1.792,87 €
@ Eigentumswohnung 8553/2019 16.07.2019 83,00 1.674,70 €
Q Eigentumswohnung 680172019 11.07.2019 69,00 1.355,07 €
@ Eigentumswohnung 673872019 27.05.2019 62,00 143548 €

* Transaktionen bei der Berechnung berlcksichtigt

ZT datenforum eGen 3von 13
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Elvis Cehic

Preis korr./m?
211750€ *
251356 € *
134146 € *
1.37333¢€ *
1.803,92€ *
140230€ *
1.792,87€ *
1.67470€ *
135507 € *

143548 € *

Quellen fir Kartendarstellungen

Grundkarte: basemap.at

Widmung: Linder Burgenland, Kirnten, Nisderosterreich, Oberdsterrsich, Steiermark,

Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wian; dara gv at
Lirms Umwelthundesamt; umweltbundesamt.at

Kataster:

fiar Eich- und Yerm

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger
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Nr. 1: Eigentumswohnung *

250m 300m 250m 500m

100m 1000m 100m 1000m
Arzt/Arztin K Schule 4
=250m
Apotheke Kindergarten
om 2500m Om % 2500m
250m 500m 250m 500m
]
100m 1000m 100m 1000m
SPNV A iersorger
(<t
Om Zﬁﬂam am 250?)m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 20.10.2022 Grundstiicksflache 3.971,00 m*
Tagebuchzahl 466/2023 Nutzflache 81,70 m?
Grundbuch 66139 Leitring
0z 425 Berechnungsdaten
Adresse Dr.-Biliroth-Siedlung 2 W Top 16 8435 Gesamtkaufpreis 173.000,00 £
Leitring Nutzfliche 81,70 m?
KG-Grundstlick 66139 - 416/2 | 66139 - 417/4 Preis/m2 211750 €
Verkaufer Hirschmann Preis korr. / m? 211750 €
Kéufer Jankovic | Jankovic
. 3 Aus dem KV: Preis inkl, Inventar, Auslandstransaktion
weitere Informationen Entfernung zum Bewertungsobjekt: 89 m
Parifizierung 1993
Anteile 18072896
Kellerabteil Ja
~ KFZ-Abstellplatze Ja
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balken/Loggia Ja
ZT datenforum eGen 4yon 13 aiclen ke lungey

Salzhrg, Tirol, Vorarlberg, Stadt Wien; data gv.at
Larm: Umweeltbundesamt; umweltbundesamt.at

Schénaugasse 7, 8010 Graz widrung: Lander karnten, ich, Dbertsterreich, Steiermark,
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Nr. 2: Eigentumswohnung *

250m 300m 250m 500m
(]

100m 1000m 100m 1000m
Arzt/Arztin ik Schule 4
Apotheke - Kindergarten =
om 2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m
]
100m 1000m 100m X 1000m
SprV £ Viersorger
100
Om Zﬁﬂam am 250?)m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 23.02.2022 Grundstiicksflache 5.044,00 m?
Tagebuchzahl 1487/2022 Nutzflache 75,59 m?
Grundbuch 66139 Leitring
0z 912 Berechnungsdaten
Adresse Dr.-Billroth-Siedlung 3 W Stg 3/10 Gesamtkaufpreis 190,000,00 £
8435 Leitring Nutzfléiche 75,59 m?
KG-Grundstiick 66139 - 417/1| 66139 - 417/2 66139 - praisima 251356 €
41971 Preis korr. / m? 2.513,56 €
_ Verkdufer Ardelean | Bargovan
Kaufer Martinovic | Sopjanac Entfernung zum Bewertungsobjekt; 68 m
weitere Informationen
Parifizierung 1991
Anteile 438720000
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Ja
Gartenanteil Nein
Terrasse Ja
Balkon/Loggia Nein
ZT datenforum eGen 5von 13 aiclen ke lungey
ich, Dberésterreich, Steiermark,

Schénaugasse 7, 8010 Graz widrung: Lander irriten, by
i o T Salzhurg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data gv.at
s : co Larm: Umweltbundesamt; umweltbundessmt.at
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Nr. 3: Eigentumswohnung *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 24.11.2020
Tagebuchzahl 35812021
Grundbuch 66139 Leitring
EZ 912
Adresse Dr.- Billroth- Siedlung 3 W Stg 3/7 2.

Stock 8435 Leitring

KG-Grundstick 66139 - 417/1| 66139 - 417/2 | 66139 -

419/1
_ Verkdufer Thiran
Kaufer DGS Immo KG

weitere Informationen

Parifizierung 1991
Anteile 260/10000
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Ja
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Ja

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger

250m 300m
(]

Arzt/Arztin

100m

Apotheke
Om -< 2500m
250m 500m
L)
100m
OPNV
am

Flachendaten

Grundstiicksflache
Nutzflache

Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis
Nutzflache
Preis/m2

Preis korr. / m?

Elvis Cehic

250m 500m
1000m 100m 1000m
- -
Schule
- Kindergarten =
2500m Om 2500m
250m 500m
1000m 100m 1000m
A Versorger
Zﬁﬂam am 250?)m
5.044,00 m*
82,00 m*
110.000,00 €
82,00 m*
1.341,46 €
1.341,46 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 68 m

bvon 13

Quellen fiir Kartendarstellungen
Grundkarte: basemap.at

widrung: Lander

Kdrnten, Dbertsterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data gv.at

Larm: Umweeltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 4: Eigentumswohnung *

250m 300m 250m 500m
(]

100m 1000m 100m 1000m
Arzt/Arztin A Schule 4
Apotheke - Kindergarten =
om 2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m
]
100m 1000m 100m X 1000m
SPNV A Viersorger
100
Om Zﬁﬂam am 250?)m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 30.03.2020 Grundstiicksflache 5.044,00 m?
Tagebuchzahl 3566/2020 Nutzflache 75,00 m?
Grundbuch 66139 Leitring
0z 912 Berechnungsdaten
Adresse Dr. Billroth Siedlung 4 W St 4/10 8435 Gesamtkaufpreis 103.000,00 €
Leitring Nutzfléiche 75,00 m?
KG-Grundstiick 66139 - 417/1| 66139 - 417/2 66139 - praisima 137333 €
41041 Preis korr. / m? 137333 €
_ Verkdufer Krammer
Kaufer Daum | Daum Entfernung zum Bewertungsobjekt; 68 m
weitere Informationen
Parifizierung 1991
Anteile 226/10000
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Ja
Gartenanteil Nein
Terrasse Ja
Balkon/Loggia Ja
ZT datenforum eGen 7 von 13 aiclen ke lungey
i Obevdsterreich, Steiermark,

Schénaugasse 7, 8010 Graz widrung: Lander irriten, by
i o T Salzhurg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data gv.at
s : co Larm: Umweltbundesamt; umweltbundessmt.at
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Nr. 5: Eigentumswohnung *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 03.02.2020
Tagebuchzahl 3184/2020
Grundbuch 66139 Leitring
EZ 912
Adresse Dr. Billroth Siedlung 3 W St 3/11, 3.0G

8435 Leitring

KG-Grundstick 66139 - 417/1| 66139 - 417/2 | 66139 -

419/1
_ Verkdufer Hutter
Kaufer Gschier

weitere Informationen

Anteile 139/10000
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Ja
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Ja

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger

250m 300m
(]

Arzt/Arztin

100m

Apotheke
Om -< 2500m
250m 500m
L)
100m
OPNV
am

Flachendaten

Grundstiicksflache
Nutzflache

Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis
Nutzflache
Preis/m2

Preis korr. / m?

Elvis Cehic

250m 500m
1000m 100m 1000m
- -
Schule
- Kindergarten =
2500m Om 2500m
250m 500m
1000m 100m 1000m
A Versorger
Zﬁﬂam am 250?)m
5.044,00 m*
51,00 m*
92,000,00 €
51,00 m?
1.803,92 €
1.803,92 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 68 m

8von 13

Quellen fiir Kartendarstellungen
Grundkarte: basemap.at

widrung: Lander

Kdrnten,
Salzhrg, Tirol, Vorarlberg, Stadt Wien; data gv.at
Larm: Umweeltbundesamt; umweltbundesamt.at

Obertisterreich, Steiermark,
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Nr. 6: Eigentumswohnung *

250m 300m 250m 500m
(]

100m 1000m 100m 1000m
Arzt/Arztin £ Schule 4
Apotheke - Kindergarten =
om 2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m
]
100m 1000m 100m X 1000m
SPNV A Viersorger
100
Om Zﬁﬂam am 250?)m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 17.05.2019 Grundstiicksflache 5.044,00 m?
Tagebuchzahl 5901/2019 Nutzflache 75,59 m?
Grundbuch 66139 Leitring
0z 912 Berechnungsdaten
Adresse Dr.-Billroth-Siedlung 3 W3/10 8435 Gesamtkaufpreis 106.000,00 €
Leitring Nutzfléiche 75,59 m?
KG-Grundstiick 66139 - 417/1| 66139 - 417/2 66139 - praisima 1402.30 €
ikl Preis korr. / m® 140230 €
_ Verkdufer Rauch
Kaufer Bargovan | Ardelean Aus dem KV Auslandstransaktion, Kellerabteil, Terrasse, PKW-
AP
weitere Informationen Entfernung zum Bewertungsobjekt: 68 m
Parifizierung 1991
Anteile 219/10000
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Ja
Gartenanteil Nein
Terrasse Ja
Balkon/Loggia Nein
ZT datenforum eGen 9von 13 aiclen ke lungey
ich, Dberésterreich, Steiermark,

Schénaugasse 7, 8010 Graz widrung: Lander irriten, by
i o T Salzhurg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data gv.at
s : co Larm: Umweltbundesamt; umweltbundessmt.at
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Nr. 7: Eigentumswohnung *

250m 300m 250m 500m
1 (]

100m

1000m 100m 1000m
’ -’

Arzt/Arztin Schule
<250m

Apotheke - Kindergarten =
om <2500m 2500m Om . ) 2500m

250m 500m 250m 500m
]
100m 1000m 100m 1000m
SPNV A Versorger
:
Om ZSOBm am 250?)m

Vertragsdaten Flachendaten

Vertragsdatum 26.04.2021 Grundstiicksflache 3.971,00 m*

Tagebuchzahl 9874/2021 Nutzflache 94,82 m?

Grundbuch 66139 Leitring

0z 425 Berechnungsdaten

Adresse Dr.-Billroth-Siedlung 2 W 13 1.0G 8435 Gesamtkaufpreis 170.000,00 €

Leitring Nutzfliche 94,82 m?

KG-Grundstlick 66139 - 417/4 Preis/m? 1792.87 €

Verkaufer Rzymann Preis korr. / m? 179287 €

Kéufer Ruth

. 3 Entfernung zum Bewertungsobjekt; 89 m

weitere Informationen

Anteile 200/2896

Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellplatze Ja
~ Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Ja
T HatenforUr eGan 10 von 13 Quallen FGinr Kartendarstcllngen

rundkarte: basemap.at

Schénaugasse 7, 8010 Graz widrung: Lander karnten, ich, Dbertsterreich, Steiermark,
DR o Salzhurg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
A . Larm: Umweeltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 8: Eigentumswohnung *

= .

gl

Vertragsdaten
Vertragsdatum 16.07.2019
Tagebuchzahl 8553/2019
Grundbuch 66139 Leitring
EZ 425
Adresse Dr.-Nillroth-Siedlung 1 W 6 8435
Leitring
KG-Grundstlick 66139 - 416/2 | 66139 - 417/4
Verkaufer Rupp
Kéufer Grabner | Grabner

weitere Informationen

Anteile 172/2896
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Ja

~ Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger
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V 250m 500m 250m 500m
]
100m 1000m 100m 1000m
i3 -~ - -

Arzt/Arztin Schule
Apotheke - Kindergarten =
om <2500m 2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m
L)
100m 1000m 100m y 1000m

- -
OPNV Versorger

S SN S S ==

Flachendaten

Grundstiicksflache 3.971,00 m*
Nutzflache 83,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 139.000,00 €
Nutzfliche 23,00 m?
Prejs/m2 1.674,70 €
Preis korr. / m? 1.674,70 €

Aus dem KV: Kellerabteil, PKW-AP
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 76 m

11 von 13 Quellen fiir Kartendarstellungen
Grundkarte: basemap.at

ich, Obertisterreich, Steiermark,

widmung: Linder Kdrnten,
Salzhrg, Tirol, Vorarlberg, Stadt Wien; data gv.at
Larm: Umweeltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 9: Eigentumswohnung *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 11.07.2019
Tagebuchzahl 6801/2019
Grundbuch 66139 Leitring
EZ 913
Adresse Dr.-Billroth-Siedlung 7 W Top 5 8435
Leitring
KG-Grundstick 66139 - 417/3
Verkaufer Seiner
Kéufer Fanea

weitere Informationen

Anteile 75/1530
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Ja

~ Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Ja

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger

250m

250m

Arzt/Arztin

Apotheke -
Om <2500m 2500m Om

300m
L

100m 1000m 100m
»,

Schule

250m 500m 250m
1 ]
100m 1000m 100m
SPNV A Versorger
Om ZSOBm am
Flachendaten
Grundstiicksflache 2.410,00 m?
Nutzflache 69,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 63.500,00 €
Nutzfliche 69,00 m?
Preis/m2 1.355,07 €
Preis korr. / m? 1.355,07 €

Aus dem KV: Kellerabteil, PKW-AP, Loggia in NutzFl
eingerechnet

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 20 m

12 von 13

500m

Kindergarten

500m

Elvis Cehic

1000m
-’

2500m

1000m

2500m

Quellen fiir Kartendarstellungen
Grundkarte: basemap.at

widraung: Lander Kirriter,

Obertisterreich, Steiermark,

Salzhrg, Tirol, Vorarlberg, Stadt Wien; data gv.at
Larm: Umweeltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 10: Eigentumswohnung *

300m 250m 500m
(]

1000m 100m 1000m
Arzt/Arztin A Schule <
Apotheke - Kindergarten =
2500m Om 50 2500m
250m 500m 250m 500m
]
1000m 100m 1000m
SPNV A Viersorger
:
ZSOBm am 250?)m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 27.05.2019 Grundstiicksflache 5.044,00 m?
Tagebuchzahl 6738/2019 Nutzflache 62,00 m?
Grundbuch 66139 Leitring
0z 912 Berechnungsdaten
Adresse Dr:—B\‘IIroth—S\‘edIung 4 W 4 8435 Gesamtkaufpreis 89.000,00 €
Leitring Nutzfliche 62,00 m’
KG-Grundstiick 66139 - 417/1| 66139 - 417/2 66139 - prais/ma 143548 €
41971 Preis korr. / m? 1.435,48 €
_ Verkdufer Poje
Kaufer Egger Aus dem KV: Kellerabteil, PKW-AP, Balkon

; . Entfernung zum Bewertungsohjekt: 65 m
weitere Informationen

Anteile 213/10000
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Ja
_ Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Ja
ZT datenforum eGen 13 von 13 ket Waetapejoryafhungeh,
g me

Schénaugasse 7, 8010 Graz widrung: Lander irriten,
e " Salzhurg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data gv.at
A . Larm: Umweeltbundesamt; umweltbundesamt.at

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger Seite 33



Elvis Cehic

Vergleichswert

Die Ermittlung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen im Umkreis der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft
durchgefiihrt wurden (s. Ubersicht der Vergleichsliegenschaften).

Eigentumswohnung:

Fiir die Bewertung konnten 12 relevante Kaufvorgange in zeitlicher Nahe zum Bewertungs-
stichtag erhoben werden. Nachdem alle nicht reprasentativen Kaufvorgange ausgeschieden
wurden, konnten 10 Kaufvorgéinge mit Preisen von € 1.341,46 bis € 2.513,56 pro m? in die
Ermittlung des Vergleichswertes einbezogen werden.

Die einzelnen Kaufpreise wurden aufgrund ihrer wertbeeinflussenden Faktoren angepasst,
dltere Kaufpreise wurden der durchschnittlichen Preisentwicklung in diesem Marktsegment
entsprechend valorisiert.

Wertbeeinflussende Faktoren

Punkt 4 der O-Norm B 1802 behandelt , EinflussgroRen der Wertermittiung”. Als vornehmlich
zu beriicksichtigende Merkmale der Liegenschaft werden darin genannt:

- Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
- Art und Umfang der Nutzung

- Entwicklungsmoglichkeiten

- Nutzungsmoglichkeiten

- Rechte und Lasten

- Beschaffenheit und Eigenschaften

- Lage

Im Pkt. 4.4 der O-Norm (,,allgemeine Wertverhéltnisse”) wird schlieRlich die Beriicksichtigung
der Gesamtheit der am Bewertungsstichtag flir die Preisbildung im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maligeblichen Umstdnde verlangt, also der
allgemeinen Wirtschaftslage, des Kapitalmarkts und der Marktlage am Ort bzw. im Gebiet auf
dem Grundstticksmarkt (Preisentwicklung) (s. dazu § 3 Anmerkungen 11), LBG).
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Der harmonisierte Vergleichswert fiir die bewertungsgegenstéandliche Eigentumswohnung
Top W 4/7 wird eingeschitzt je m? Wohnnutzfliche (gerundet) mit:
1.800,00 €

Nutzfldche der Eigentumswohnung Top W 4/7: 80,82m?

Der auf das Wohnungseigentumsobjekt Top W 4/7 mit einer gesamten Nutzfliche von
80,82m? umgelegte Wert betrdgt somit: 145.476,00 €

Sonstige wertbeeinflussende Umstande:

Sonstige wertbeeinflussende Umstande sind dann zu berticksichtigen, wenn sie nicht bereits
bei der Ermittlung des Bodenwertes und des Bauwertes der baulichen Anlagen, bei der Wert-
minderung wegen Alters, bei der Wertminderung wegen Baumangel und -schaden oder bei
der Verkirzung oder Verlangerung der Restnutzungsdauer erfasst wurden (s. Funk, Koessler,
Stocker in: Immobilienbewertung Osterreich, Bienert und Funk, 2. Auflage, 2009, S. 311).

Zu den sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden zahlen:

- Unglnstige Lageverhaltnisse (z.B. Ndhe von Einfamilienhdusern zu Gegenden mit
hohen Immissionen von Gewerbe [Ldrm, Rauch, Staub, Gerliche, Erschiitterungen]
oder Immissionen durch Verkehrslarm

- Unwirtschaftlicher Aufbau

- Reparaturanstau und Investitionsbedarf

- Denkmalschutz

- Energieeffizienz

(s. dazu Funk, Koessler, Stocker in: Immobilienbewertung Osterreich, Bienert und Funk, 2.
Auflage, 2009, S. 311-323).

Fiir dringend zu erledigende Reparaturarbeiten werden Kosten in der Hohe von 1.000,00 €
(ohne Nachweis) in Ansatz gebracht und vom Verkehrswert abgezogen.

Fiir die zu erledigenden Raumungs- und Entsorgungskosten werden Kosten in der Héhe von
2.500,00 € (ohne Nachweis) in Ansatz gebracht und vom Verkehrswert abgezogen.

Alle sonstigen wertbeeinflussenden Umstiande wurden bereits bei der Herleitung des

Vergleichswertes ausreichend beriicksichtigt. Demnach erfolgt an dieser Stelle kein weiterer
Abschlag bzw. Zuschlag.
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3.3 Verkehrswert

3.3.1 Zusammenstellung

Vergleichswert des Bewertungsgegenstandes , Eigentumswohnung W 4/7: 145.476,00 €
Sonstige wertbeeinflussende Umstinde — Reparatur/Rdumung: - 3.500,00 €
Summe: 141.976,00 €

3.3.2 Marktanpassung

GemaR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine
Uberpriifung der Marktverhiltnisse vorzunehmen.

Diese Uberpriifung zeigt, dass es sich bei Liegenschaften wie der gegensténdlichen um eine:

sinsgesamt  durchschnittlich verkdufliche Immobilie, deren Rating durch den
durchschnittlichen Standort in einem durchschnittlichen Regionalmarkt, bei
unterdurchschnittlichen Objekteigenschaften und einer durchschnittlichen Qualitit des

Objekt-Cashflows gekennzeichnet ist”.

Eine Marktanpassung wird vor diesem Hintergrund durch den gefertigten Sachverstandigen
als nicht notwendig erachtet. Verkehrswert somit:

Verkehrswert somit: 141.976,00 €

Verkehrswert (gerundet) 142.000,-- €
(in Worten: Euro einhundertzweiundvierzigtausend)
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3.4 Zubehor

Wie unter Punkt 2.5 beschrieben, konnte folgendes bewertungsrelevantes Zubehér identifiziert

werden.
Kiche: Systemmobel mit Geraten (Spile, Backrohr mit Kochfeld)
Wohnzimmer: Klimaanalage
Loggia: Markise
Zeitwert Zubehor: 700,00 €
Zeitwert des Zubehors: 700,00 €

(in Worten: Euro siebenhundert)

Anmerkung Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Weiters wird darauf hingewiesen, dass der
ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis -
insbesondere von Liegenschaftsanteilen - auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im
Einzelfall jederzeit und im Besonderen kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach vorheriger
personlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer Betrachtung aller Umstande erstellt
habe.

Graz, am 15.04.2024

Ing. Dipl.-Ing. Dr. Josef Bernhofer
(Der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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4 Anhang

4.1 Plane
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Lageplan
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4.2 Vorschreibung

"
egw

Eigentiimergemeinschaft
DR.BILLROTHSIEDLUNG 3+4
UID ATU5S7380239

Verwalter: EGW
Andreasgasse 9

1070 Wien

HG Wien, FN 84481m

22890 019 02

HERRN

CEHIC ELVIS

DR. BILLROTH-SIEDLUNG 4/7
8435 LEITRING

Wien, 18.03.2024

VERR.NR.: 22890 019 02
ENTGELT AB 1.1.2024

OBJEKT 8435 LEITRING, DR.BILLROTHSIEDLUNG 3+4 gilt als Dauerrechnung i.S.d. USIG

ENTGELT AB 1.1.2024

Basis USt 10%  Basis USt 20% Betrag
Riicklage 80,78
Verwaltung 30,21 30,21
Betriebskosten 116,60 116,60
USt-Basis/Nettobetrag 146,81 227,59
Umsatzsteuer 14,68 14,68
Gesamt 242,27

Bankverbindung: UniCredit Bank Austria AG
IBAN: AT77 1200 0501 3830 6083
BIC: BKAUATWW

www.egw.at Tel: 01/545 15 67-0 Fax: 01/545 15 67-40 office@egw.at
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4.3 Nutzwertgutachten (Auszug)
2R =
§
\ |
3 Zimmer
1 Abstellraum
i 1 Loggia
. ; 1 Keller
o a) im AusmaBe van 78,48 mf plus 4,61 m* Nutzfliche

b) 263/10.000 Mindestanteil gem. § 3 WEG 1975

o) Gesamtnutzwert 534 gem. § 5 WEGQ

C) 2. OberqgeschoB

Wohnung Nr. 7 bestehend aus: Vorraum
Kiche
Bad

WC

1
1
1
1
3 Zimmer
1
1
1

Abstellraum
Loggia
Keller

a) im AusmaBe von 76,21 mt Plus 4,61 m* Nutzfliche
b) 271/10.000 Mindestanteil gem. § 3 WEG 1975

e) Gesambtnubzwert 447 gem. § 5 WEG

Wohnung Nr. 8 bestehend aus: Vorraum

Kiiche
“Bad

WC

Zimmer

Abstellraum
Loggia
Kelloerp

i T T TR R

a) im AusmaBe von 5?,11 m* plus 4,61 m* Nutzfliche

b) 204/10.000 Mindestantei] gem. § 3 WEG 1975

¥ Bmesvmal il e s = L A R e ® e CuEe
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