Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

9 E 39/24t

Bezirksgericht Leoben
Dr. Hanns Grol3-StralRe 7
8700 Leoben

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Leoben vom 14.03.2025, 9 E 39/24t, wurde ich
als Sachverstandiger in der 0.a. Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisen Bausparkassen Gesellschaft m.b.H.
Mooslackergasse 12
1190 Wien

vertreten durch: Appiano & Kramer Rechtsanwalte
Bdsendorferstralle 7
1010 Wien

1.Verpflichtete Partei: Dennis Progatzky
geb. 05.04.1986, Angestellter
Hauptstral3e 29b
8792 St. Peter-Freienstein

2.Verpflichtete Partei: Marissa Sarah Progatzky
geb. 23.02.1984, Angestellte
Hauptstral3e 29b
8792 St. Peter-Freienstein

Wegen: € 128.850,42 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften und Farhnis- und Forderungsexekution)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

jeweils 1/2 Anteil-BLNr. 7 und 8- an der Liegenschaft EZ 293, Grundbuch 60351
St. Peter-Freienstein, BG Leoben, mit der Grundstiicksnummer 40/3, mit der

Adresse 8792 St. Peter-Freienstein, Hauptstral3e 29b

"Wf 2 .?1,1“ 4 R »'v_',..‘
e \ -

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 14.03.2025 des Bezirksgerichtes Leoben
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

jeweils 1/2 Anteil-BLNr. 7 und 8- an der Liegenschaft EZ 293, Grundbuch 60351
St. Peter-Freienstein, BG Leoben, mit der Grundstticksnummer 40/3, mit der
Adresse 8792 St. Peter-Freienstein, Hauptstral3e 29b

1.3. Schéatzungsstichtag:
e 10.04.2025 (Tag der Befundaufnahme)

Es wird dieser Schéatzung 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:
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. Befundaufnahme am 10.04.2025 unter Anwesenheit von:

Herr Dennis Progatzky, 1. Verpflichtete Partei

Frau Marissa Sarah Progatzky, 2. Verpflichtete Partei
Gerichtsvollzieher

Zeugen

2 Polizisten

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

N NoghswWNDE

=
[

. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 17.02.2025

1.5.4. Einsichtnahme in den Bauakt bei der zustandigen Marktgemeinde St. Peter-
Freienstein

1.5.5. Bescheid betreffend der Olfeuerungsanlage vom 01.10.1993

1.5.6. Bescheid ,Benutzungsbewilligung”“ vom 20.07.1988




1.5.7. Anzeige Uber die Vollendung der Bauausfiihrung vom 09.05.1988
1.5.8. Bescheid vom 25.08.1972
1.5.9. Bescheid vom 14.11.1968

1.5.10. Plane

Bestandsverhéaltniss

Laut Mitteilung von Herrn und Frau Progatzky (Verpflichtete Parteien) ist das
bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet und derzeit unbewohnt. Die
Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Rickstande

Laut Kontoblatt der Marktgemeinde St. Peter-Freienstein vom 06.06.2025 ist ein
Rickstand von gesamt € 1.836,05 betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft vorhanden.

Laut Mitteilung der Stadtwerke Trofaiach sind keine Ruckstande vorhanden.




Kontoblatt der Marktgemeinde St. Peter-Freienstein vom 06.06.2025
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2. Befund:
2.1. Grundbuchstand — Grundbuchauszug vom 17.02.2025:

EZ 293, Grundbuch 60351 St. Peter-Freienstein, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 40/3, mit der Adresse 8792 St. Peter-Freienstein, HauptstralRe
29b

—E

JUSTIZ  RerusLx OsTERREIGH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 60351 St., Peter-Freienstein EINLAGEZAHL 293
BEZIRKSGERICHT Leoben

e

Letzte TZ 403/2025
Einlage umgeschrieben gemBB Verordnung BGBl. I1, 143/2012 am 07.05.2012

L L e A B R el R e R R

GST-NR G HA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
40/3 GS8T-Fldche 802
Bauf. (10) 110
Gidrten (10} 692 HauptstraBe 25b
Lagende:

Bauf, (10) : Bauflichen (Gebaude)
Girten(l0): Girten (Gidrten)

R S

R R R - B R L R

7 ANTEIL: 1/2
Dennis Progatzky
GEB: 1986~04-05 ADR: Hauptstrabe 29b, 5t, Peter~Frelenstein B792
a 3395/2021 IM RANG 3008/2021 Kaufvertrag 2021-09-01 Eigentumsrecht
8 ANTEIL: 1/2
Marissa Sarah Progatzky
GEB: 1984~02-23 ADR: Hauptstralle 29b, 3t. Peter-Freienstein 8792
a 3395/2021 IM RANG 3008/2021 FRaufvertrag 2021-09-01 Eigentumsrecht
LR R R R R R R R R L R R R C AR AAARAAN TR AA R AAA N A AN SR AA R T A AR A Aa A A
9 a 3395/2021 Pfandurkunde 2021-09-07
PEANDRECHT HSchstbetrag EUR 100.000,-—
fdr Raiffeisenbank Leoben-Bruck eGen (FN 73487w)
o 3015/2022 VORRANG von LNR 10 wvor 9
10 & 3015/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2022-10-10
PEANDRECHT EUR 124,000,
6% 2, 1 % vz, 7 % 22, NGS EUR 24.800,--
fiir Raiffelsen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309%v)
b 3015/2022 VORRANG von LNR 10 vor 9
¢ 2287/2024 Klage wg. EUR 12B.850,42 s.A.
(7 Cg 49/24w LG Leoben)
11 a 3275/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vellstr EUR 128.850,42 s.A. fiir
Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. (FN 118309v)
(9 B 39/24¢)
12 a 403/2025 Rlickstandsausweis 2025-01-24
PEANDRECHT vollistr EUR 831,78
Kosten EUR 328,52 flr
Marktgemeinde St.Peter-Fréienstein
(&8 E 348/25 b)

whtemterrrrnn ikt rinrrerrrsrnetr HINWEIS TEAN e st d s s s d v s a A w NN PO NN P AN N WA v

Fintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind BetrSge in ATS.

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage

EZ 293, Grundbuch 60351 St. Peter-Freienstein, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 40/3, mit der Adresse 8792 St. Peter-Freienstein, Hauptstral3e

29b

Abbildung 1.
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Abbildung 3:
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Abbildung 5:

Wallfahrtskirche -
Maria Freienstein

AVoriibergehend/geschlossen




Abbildung 8 — Larmkarten (Larminfo.at):

StraRenlarm — keine Beeintrdchtigung gegeben




Industrieanlagen— keine Beeintrachtigung gegeben
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2.2. Bebaubarkeit - Widmung:

Auskiinfte der Marktgemeinde St. Peter-Freienstein:

GST — Nr. 40/3 Land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Freiland

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft der Marktgemeinde St. Peter-Freienstein der
Flachenwidmungsplan in Jahr 1981 erstellt wurde. Das bewertungsgegenstandliche
Wohnhaus wurde vor dem Jahr 1981 errichtet und es liegt eine
Benutzungsbewilligung vor. Des Weiteren ist an zu fuhren, dass laut Mitteilung der
Baubehorde der Marktgemeinde St. Peter-Freieinstein eine Neubebauung (z.B.
Abriss des bestehenden Wohngebaudes und Errichtung eines neuen
Wohngebaudes) auf der Liegenschaft nicht mdglich ist.

11



2.3. Objektbeschreibung:

EZ 293, Grundbuch 60351 St. Peter-Freienstein, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 40/3, mit der Adresse 8792 St. Peter-Freienstein, Hauptstral3e
29b

12
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Wohnhaus

Bezeichnung:

Bauartklasse:

Dachung:
Heizung:

Fenster:
Sonstiges:

Wohnhaus
Bauartklasse 1 (massive Bauweise) - Wohngebaude
Harte Dachung

Laut Auskunft der Verpflichteten Parteien

erfolgt die Beheizung des Wohnhauses mittels einer Gas-
Zentralheizung. Anzumerken ist, dass laut Auskunft

der Verpflichteten Parteien die FuBbodenheizung nicht
ordnungsgemal funktioniert. Eine

Funktionsuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen
nicht durchgefuhrt wurde.

Kunststofffenster
2 Gartenhauser, Carport

Beschreibung der Raumlichkeiten = Wohnhaus

ERDGESCHOSS

Vorraum:

Boden verfliest, Wande zum Teil tapeziert und gestrichen,
Decke gestrichen

17



Boden verfliest, Wande tapeziert, Decke gestrichen

Zimmer:

Teppichboden, Wande und Decke gestrichen
I
-
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Badezimmer:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hange — WC,
Eckbadewanne

19




Kuche: Boden verfliest, Wande zum Teil tapeziert und gestrichen,
Decke gestrichen

Zimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil tapeziert und gestrichen,
Decke gestrichen (Decke zum Teil herunterhdngend)

20
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DACHGESCHOSS

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft der Verpflichteten Parteien das Dach zum Teil
undicht und sanierungsbedaurftig ist (Wasser und Schimmelflecken in den
Raumlichkeiten im Dachgeschoss vorhanden). Betreffend der Dachsanierung wurde
seitens der Verpflichteten Parteien (gemal3 deren Aussage) ein Kostenvoraschlag in
der Héhe von € 50.000,- eingeholt.

Gang: Betonboden, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

il
c
-
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Zimmer:

Teppichboden, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer:

Boden und Wande verfliest, Decke gestrichen, Hange — WC,
Dusche

23




Zimmer: Teppichboden, Wande und Decke gestrichen

Diverse Schadden im Dachgeschoss

24




KELLERGESCHOSS

25




GARTENGERATEHUTTEN

26




CARPORT

27




BALKON
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Hinzuweisen ist, dass in dem bewertungsgegenstandlichen Wohnhaus und auf der
gesamten Liegenschaften zum Teil Gegenstdnde und Gerimpel vorhanden sind.
Etwaige Entsorgungskosten wurden bei den Bewertungsansatzen nicht
berucksichtigt.

Anmerkung elektrische Anlage:

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

28




2.4. Objektgroile:

Aufgrund nur zum Teil vorhandener Angaben in den Planen wurde das Wohnhaus
durch den Sachverstandigen neu vermessen und folgende Wohnnutzflache
ermittelt.

Erdgeschoss: ca. 79 m2

Dachgeschoss: ca. 51 m2

Wohnnutzflache gesamt. ca. 130 m?

Kellergeschoss: ca. 71 m2 Nutzflache

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Gr6é3e wird keine

Haftung ibernommen.

2.5. Gesamtzustand:

Aus gutachterlicher Sicht ist der Gesamtzustand des Wohnhauses als
unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen. Ein Investitionsriickstau ist gegeben.

2.6. Anschlisse:
Laut  Auskunft der Marktgemeinde  St. Peter-Freienstein  ist  die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft an folgende Versorgungsleitungen
angeschlossen.

e Wasser

e Kanal
e Strom

29



Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden diverse
Veranderungen durchgefihrt.

Des Weiteren ist an zu fuhren, dass betreffend des Carports, der
Gartengeratehutten keine Unterlagen bei der zustadndigen Baubehdrde aufliegen.

30



2.8. Baubehorde:

Bescheid ,Benlitzungsbewilliqung“ vom 20.07.1988

_-Qu'. 40!3 KG. St Petor-Fraimstam, angsaucht.
' i an 9. Juni 1988 die drtliche Besichtigung
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Bescheid vom 25.08.1972

s
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Hinzuweisen ist, dass im Bauakt die Auswechslungspléane betreffend des
Dachgeschoss nicht vorhanden waren.




Bescheid vom 14.11.1968

1
St : ‘
"‘wb.too “o"..l,:“
: & um; |
»"“p |
numn-““’""
B SRR L abum %111 I
(ol 38 T wis — :
. 4'-.,,!-1..%:‘_'330"1’ . .~ ;

ort Kersohbaum natm ' |
doer Eingabe vom

um die baubehBrdlioche Genehmigung fur die Widwung der ‘
mm ‘Kat. Gem. St. Petor als Bauland sowie :
€ fir die Errichtusg eines Vennhausnevbaues

ten Grundparzelle augesucht,
1 am 8, Amt tm die Bertliche
iche v-mux oﬁtt und ou-b sich ‘

|
r
!

It rag

WEg RIsbarel Rt aeligne. Sasls &le

3z (o bc.n wiv lokiglisk wWer”
,A‘aalf§ T
v wod 2lexwr baldwmeods

: u*:w‘ =4 vo.ﬂsm Glatebanitly whirn




-2 a

"”." orhlilt wie das bestehands Vohnhaug
» l‘ﬂ""‘“’“u‘ wird gleich Eohalten

die
Joo® yohnheus Rieberer und wipg Somit se

" strafle .ﬂ‘."m'.
pr BLbe

wird zur Génze Unterkellers und erhils
W in Erdgeschol.

,.;' senmavern kerden ip Botonschalateinen, 25 ew
[} e pelasteten Mittelmavern in 'ouuonxunonn\l.

ars

a““” 25 om stark und die Ubrigen Trennwiknde 17 om stark
. Im KellergeachoeD befinden sioh die Vasohkliohe ,

.pﬂﬂ““ ein Vorraum mit einer gewendelten Kellerstisge
o Beton und eine Garage.
sach dom vorliegenden Bauplan wiirde die Einfahrt in dle Garage

yon der Bisenbundesstrafie erfolgen, Dies wiirde badeuten,
ab das Kellergeschol sehr tief in das Gelknde einbinden miifte und
Mvom enorme Erdbewegung erforderlich wire-
."-‘u‘v'mr der Vorschlag gemacht, die finfanrt in ate Garage
sieht an der strafenseitigen Giebelseite, sondern an der
/isdlichen Lingsseite anzuordnen. Dadurch kimate die Einfanrt
{s die Garage vom Fahrweg Rieberer Hubert erfolgen. Damit die
tarage die exbrderliche Tiefe besitzt, wire lediglich der
m-m Hauseck sw hersmzufiihren, und dieser Balkonver-

1prung als Garagenverléngerung =u vervenden, Gleichzeitig wkre
tadurch fiir die Garage auch die Feuerbélnde gegeben. Nr‘l. gs.-.
Jafsshae kSnnte ein wesentlicher Teil der Erdbevegung erspart
bl S ABE A iIoRIEE Watde. 1n Desplan wS BOTC

derselbe

Kellgrgeschosses betrkgt 2,40 w, dis

Mo lichte Raumhbhe des
Woke iat eine Massivdecke. B i)
el 8 s aa Sl m‘.‘. 1eok=

‘ T telmauern in mmoph

39



w e

) endelte Massivatioge fiin zum
e S eht, ®uch im D-chgouhoa 2 y
i ! ”‘uou‘i' besteht, da qep Daon

stuhl eing Dachne i gung

bes zt. LJ -Q'\‘
t. Di eckung orfolgt mig dunklem

o) gkungoma torial.
L \
gauchanschluf der Helixan)
Agen kommt oine 2-xylindrige

e zur Erri
achfanEETUPP antung, Der nech vergesshens singyid
”“.‘." kommt nioht mur trrlohtuuq e
.

ar
uli;l“. dor Ubrigen kenstruktiven Ausfurhungen wird auf d

en
sorli® nden Bauplan des Maurermeisters Franz Huttenbrennsr sus
Juater® vom Juli 1968 und auf die Baubeschreibung verviesen,

L.__;_b__r_}_‘.'_l_!-l-'—
past yertreter der BaubezirMsleitung Bruck/Mur, Abt, StraSen-

pau gib pachstehende Erklirung ab:
pie 38 widmende Grundparzelle befindet sich an der Elsen~

pundesstrafe Nr. 115, ca. bei km 139,8 links im Anschlusss
n die Bundesstrafengrenze., Die Grundparszelle Nr, K0/3 staigt
sit oa, 30 % an. Das zu errichtende Gebiude wird in einer
satfernung von ca, 8 von der neuen Beundesstralengrenze

god oa, 14 om vom linken Fahrbahnrand entfernt in der Vorder-

{lucht des Nachbarhauses errichtet.

Dbie Zufahrt zur Grundparzelle erfolgt iber die bestehende
Zufahrt des Hubert Rieberer.

Die Abvassersbleitung ist in den Bffentlichen Kanal vorgesehesn,
dor im linken Bankggibereich verlduft.

Der Vasseransohlug/durch das E.- und ¥,- Konsortium St.Peter-
Prefonstein, dessen Leitung ebenfalls im linken Bankett ver-
liuft, gesichert.

Bor Elektroanschlul wird von der Wber die Grundparzelle

Daebbodon. da wv, die
ohnriume sinzubauen,

40



+ Brunneg.

Nl 13‘-’-‘ 159 der 1, Abteilung der Bauordnung fuir

" ' M LSB1. wr, 5/1357, 1I. Abteilung, wowis

§4 53, Sk end 56 der Eeichsgaragenordnung vem 17.2.1939

Wtwmm Bedingungen erteilt,
Bloset tuminungoo dav Nt - o v

§
\ ..’ v e mu B '.gfg.ﬁ-..g', ¢z gorvs
3 . sssssssssssssssssssss 0

a Rindostinm S0 ow +2lmilen,

41



2.9. 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

jeweils 1/2 Anteil-BLNr. 7 und 8- an der Liegenschaft EZ 293, Grundbuch 60351
St. Peter-Freienstein, BG Leoben, mit der Grundstticksnummer 40/3, mit der
Adresse 8792 St. Peter-Freienstein, Hauptstral3e 29b

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefiihrt, 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 Realitdtenmarkt 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 ausgefiihrt:

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. Wertanderungen, die sich demgegenuber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(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
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technische und  wirtschaftliche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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jeweils 1/2 Anteil-BLNr. 7 und 8- an der Liegenschaft EZ 293, Grundbuch 60351
St. Peter-Freienstein, BG Leoben, mit der Grundstiicksnummer 40/3, mit der

Adresse 8792 St. Peter-Freienstein, Hauptstral3e 29b

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 40/3 802 m2

Ansatz unter Bertcksichtigung der Widmung - siehe Seite 11)

a €5,00

€ 4 010,00

Wasser- und Kanalanschlusskosten pauschal bewertet € 6 000,00

Bodenwert € 10 010,00

Bauzeitwert - Erdgeschoss und Dachgeschoss

Baukosten pro m? € 2 500,00

Wohnnutzflache ca. 130 m2 € 325 000,00

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 100 Jahre

(Ansatz unter Berlicksichtigung der in den letzten Jahrzenten

durchgefiihrten Sanierungs- bzw. Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes ca. 50 Jahre

(Ansatz unter Beriicksichtigung der durchgefiihten

Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in 50% € 162 500,00
€ 162 500,00

Investitionsriickstau € 500 pro m? € 65 000,00
€ 97 500,00

Bauzeitwert - Kellergeschoss

Baukosten pro m? € 800,00

Nutzflache ca. 71 m2 € 56 800,00

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 100 Jahre

(Ansatz unter Beriicksichtigung der in den letzten Jahrzenten

durchgeflihrten Sanierungs- bzw. Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes ca. 50 Jahre

(Ansatz unter Beriicksichtigung der durchgefiihten

Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in 50% € 28 400,00
€ 28 400,00

Investitionsriickstau € 100 pro m? € 7 100,00
€ 21 300,00

Bauzeitwert gesamt € 118 800,00

Sachwert

Bodenwert € 10 010,00

Bauzeitwert € 118 800,00
€ 128 810,00

Gartengeratehitten und Carport pauschal bewertet € 10 000,00
€ 138 810,00

VERKEHRSWERT € 138 810,00




Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen
bericksichtigt wurden.

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

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, jeweils 1/2 Anteil-BLNr. 7 und 8-
an der Liegenschaft EZ 293, Grundbuch 60351 St. Peter-Freienstein, BG Leoben,
mit der Grundstiicksnummer 40/3, mit der Adresse 8792 St. Peter-Freienstein,
Hauptstral3e 29b, ohne Berucksichtigung der Rickstdnde am Gemeindekonto,
zum Bewertungsstichtag 10.04.2025 betragt gerundet:

EUR 139.000,-
(Euro EinhundertneununddreiBigtausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, jeweils 1/2 Anteil-BLNr. 7 und 8-
an der Liegenschaft EZ 293, Grundbuch 60351 St. Peter-Freienstein, BG Leoben,
mit der Grundstiicksnummer 40/3, mit der Adresse 8792 St. Peter-Freienstein,
Hauptstral3e 29b, mit Bericksichtigung der Rickstande am Gemeindekonto,
zum Bewertungsstichtag 10.04.2025 betragt gerundet:

EUR 137.000.-
(Euro Einhundertsiebenunddreifligtausend )

Wien, am 06.06.2025
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Anmerkung:

Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Rickstande

Laut Kontoblatt der Marktgemeinde St. Peter-Freienstein vom 06.06.2025 ist ein
Ruckstand von gesamt € 1.836,05 betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft vorhanden.

Laut Mitteilung der Stadtwerke Trofaiach sind keine Ruckstande vorhanden.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofie
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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