Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

9 E 6/26t
Bezirksgericht Leoben
Dr. Hanns Grof3-StralRe 7
8700 Leoben

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Leoben vom 21.04.2026, 9 E 6 /26t, wurde ich
als Sachverstandiger in der 0.a. Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Steiermarkische Bank und Sparkassen AG
Sparkassenplatz 4
8010 Graz
Firmenbuchnummer 34274d

vertreten durch: Pacher & Partner Rechtsanwélte GmbH & Co KG
Kaiserfeldgasse 1/11/3
8010 Graz

Verpflichtete Partei: Jurgen Panner
geb. 17.04.1978
Heinritzbachgasse 3
8790 Eisenerz

Wegen: € 10.191,12 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

BLNr. 3, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 252, Grundbuch 60101 Eisenerz, BG
Leoben, mit den Grundstiicksnummern 77/2, .96, mit der Adresse 8790 Eisenerz,
Heinritzbachgasse 3

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 21.04.2026 des Bezirksgerichtes Leoben
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

BLNr. 3, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 252, Grundbuch 60101 Eisenerz, BG
Leoben, mit den Grundsticksnummern 77/2, .96, mit der Adresse 8790 Eisenerz,
Heinritzbachgasse 3

1.3. Schéatzungsstichtag:
e 28.05.2026 (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:

1.5.1. Befundaufnahme am 28.05.2026 von 11:00 Uhr bis 11:25 Uhr unter
Anwesenheit von:

Herr Jurgen Panner, Verpflichtete Partei

Lebensgefahrtin von Herrn Jirgen Panner

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

N

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 22.04.2026

1.5.4. Fotos




Bestandsverhaltnis

Laut Auskunft von Herrn Jirgen Panner, Verpflichtete Partei, ist das
bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet und steht im Eigengebrauch.
Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Energieauseis

Ein Energieausweis ist laut Auskunft von Herrn Jirgen Panner, Verpflichtete Partei,
fur das Wohnhaus nicht vorhanden.

Gemeinderickstande

Laut schriftlicher Auskunft der Stadtgemeinde Eisenerz vom 24.07.2026 ist ein
Ruckstand von gesamt € 80,71 betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft vorhanden.




2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:

EZ 252, Grundbuch 60101 Eisenerz, BG Leoben, mit den
Grundstiicksnummern 77/2, .96, mit der Adresse 8790 Eisenerz,
Heinritzbachgasse 3

Grundbuchauszug vom 22.04.2026

KATASTRALGEMEINDE 60101 Eisener: EINLAGEZAHRL 252
BEZIRKSGERICHT Lecbhen
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Letzte TZ 761/202¢
Einlage umgeschrieben gem#8 Verordnung BGBl, II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST ADRESSE
T11/2 Landw(10) 227
.96 GST-Fléache 147
Bauf. {10) 157
Garten(10) 290 Heinritzbachgasse 3
GESAMTFLACHE 674

Lagende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)

Garten(10): Girten (Girten)

randwtint . tandwirrschaftlich eenutzte Grundflfchen (Acker, Wiesen cder Weiden)

2.1.1. Gutsbestand:
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3 ANTEIL: 1/1
Jirgen fanner
GEB: 1978-04-17 ADR: Eeinritzbachgasse 3, Elsenerz 8790

a 568/2021 IM RANG 4025/202C Kaufvertrag 2020-12-186,
Einantwortungsbeschluss 20139-11-12 Eigentumsrecht

2.1.2. Eigentumsverhéaltnisse:
B Ifd. Nr. 3 1/1 Anteil ~ Jirgen Panner

2.1.3. C-Blatt:
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3 568/2021 Schuldscheln und Pfandurkunde 2020-12-29
PFANDRECHT EUR 80.000,—-
8 %2, 4,5 % VZ, NGS EUR 16.000,—
fiir Bausparkesse Wiistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)

b geldscht

3 a 761/2026 Rinleituny des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr. EUR 10.191,12 s.A.
Zinsen und Kosten gem Beschluss 2026-03-24
fiir Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
{FN 34274d) (9 B £/26t)
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

ltwn&_"..ﬂ'.taﬁlﬁk*"t.'..ihxt)rltt.'.h‘-.AA'l,.tdl.hti'lt*tvo&h-vlhAI'thvi'~~o




2.1.4. A2 Blatt:
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmale:

Grundbuch 60101 Eisenerz, EZ 252, BG Leoben

EERANAAATAARAAAAANRTRE R AR A A b o hhh i ex 2 ANNS R R R ERARRARREAAANANKEEXRERASRNRN S S AR RN

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1/2 Landw (10) 227
.86 GST-Fléache 447
Bauf. (10) 157
Garten(10) 290 Heinritzbachgasse 3
GESAMTFLACHE 674

Legende:

Bzuf.(10): Baufllchen (Gebidude)

Girten(10): Gaxrten (G&rten)

Landw(10): landwirtschaftlich genutzte GrundflZchen (Acker, Wiesen cder Weiden)

2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 5:




Abbildung 6 — GST — Nr. 77/2:

Abbildung 7 — GST — Nr. .96:




Verkehrsanbindung nach Leoben
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Die Stadtgemeinde Eisenerz besteht aus den Katastralgemeinden Eisenerz,
Krumpental, Munichthal und Trofeng.

Lage von Eisenerz im Bezirk Leoben




2.4. Bebaubarkeit - Widmungq:

Laut schriftlicher Auskunft der Stadtgemeinde Eisenerz ist die Widmung wie folgt:

Auszuq E-Mail der Stadtgemeinde Eisenerz vom 24.07.2026:

,Die Flachenwidmung laut derzeit geltenden Flachenwidmungsplan 4.00 far
die Grundsticke 77/2 und .96 KG Munichtal sind Freiland und liegen teilweise
in der NG
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2.5. Objektbeschreibung:

EZ 252, Grundbuch 60101 Eisenerz, BG Leoben, mit den Grundstiicksnummern
7712, .96, mit der Adresse 8790 Eisenerz, Heinritzbachgasse 3

Wohnhaus samt Nebengebaude

WOHNHAUS

11
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NEBENGEBAUDE
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Bezeichnung:

Bauartklasse:

Baubehdrde:

Dachunag:
Gliederung:

Heizung:

ECKDATEN

Wohnhaus mit Nebengebaude
Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Eisenerz ist kein Bauakt
vorhanden.

Harte Dachung
Wohnhaus

X) Kellergeschoss —Feuchtigkeit vorhanden
X) Erdgeschoss
x) Dachgeschoss

Laut Auskunft von Herrn Jirgen Panner, Verpflichtete Partei,
erfolgt die Beheizung des Wohnhauses mittels einer Ol-
Zentralheizung. Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionsuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen
nicht durchgefuihrt wurde und diesbezlglich keine Haftung
tubernommen wird.

Beschreibung der Raumlichkeiten - Wohnhaus

ERDGESCHOSS
‘ Vorraum: Bodenbelag, Wande gestrichen, Holzdecke
WC: Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen, Handwaschbecken,

Stand -WC

Badezimmer:

Boden und Wande verfliest, Holzdecke, Badewanne, Dusche,
Handwaschbecken

\ Flur: Bodenbelag, Wande gestrichen, Holzdecke

‘ Kiche: Boden verfliest, Wande gestrichen, Holzdecke

\ Kabinett: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

‘ Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

\ Kiche: PVC — Bodenbelag, Wande gestrichen, Holzdecke
‘ Zimmer: Bodenbelag, Wéande gestrichen, Holzdecke

\ Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Fotoreihe Erdgeschoss:
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DACHGESCHOSS
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KELLERGESCHOSS

e Feuchtigkeit bzw. Feuchtigkeitsschaden vorhanden

19




Nebengebaude

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 durchfihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung Gbernommen.
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2.6. Objektgrofie:

WOHNHAUS

Aufgrund nicht vorhandener Plane wurde das Wohnhaus durch den
Sachversténdigen neu vermessen und eine Wohnnutzflache von ca. 86 _m?2
ermittelt.

Fiur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Grof3e wird keine
Haftung tbernommen.

2.7. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des Wohnhauses ist als unterdurchschnittlich erhalten zu
bezeichnen. Ein Investitionsrickstau ist gegeben.

2.8. Baubehérde
Laut Auskunft der Stadtgemeinde Eisenerz ist kein Bauakt vorhanden
2.9. Anschlisse:

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Eisenerz ist die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft an folgende Versorgungsleitungen angeschlossen.

e Wasser
e Strom

2.10.Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

BLNr. 3, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 252, Grundbuch 60101 Eisenerz, BG
Leoben, mit den Grundsticksnummern 77/2, .96, mit der Adresse 8790 Eisenerz,
Heinritzbachgasse 3

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 VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
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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 Schatzung berucksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&udes

= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt 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 ausgefuhrt:

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 demgegeniber 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
technische und  wirtschaftliche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
berucksichtigen.
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BLNr. 3, 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 252, Grundbuch 60101 Eisenerz, BG
Leoben, mit den Grundsticksnummern 77/2, .96, mit der Adresse 8790 Eisenerz,
Heinritzbachgasse 3

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 77/2, .96 674 m2
a €10,00
(Ansatz unter Berlicksichtigung der entsprechenden Widmung)
€ 6 740,00
Bodenwert € 6 740,00
Bauzeitwert
Baukosten pro m2 € 2 900,00
Wohnnutzflache ca. 86 m?2 € 249 400,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 100 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten)
Alter des Geb&udes ca. 60 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Wertminderung in 60% € 149 640,00
€ 99 760,00
Abzuglich Investitionsriickstau € 250 pro m2 € 21 500,00
Bauzeitwert € 78 260,00
Sachwert
Bodenwert € 6 740,00
Bauzeitwert € 78 260,00
€ 85 000,00
Nebengeb&ude pauschal bewertet € 10 000,00
€ 95 000,00
Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 15% aufgrund der
geringen Nachfrage nach Liegenschaften in dieser Lage € 14 250,00
VERKEHRSWERT € 80 750,00

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen
berucksichtigt wurden.
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BLNr. 3, 1/1 Anteil an der
Liegenschaft EZ 252, Grundbuch 60101 Eisenerz, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern 77/2, .96, mit der Adresse 8790 Eisenerz,

Heinritzbachgasse 3, ohne Bericksichtigung der Ruckstande bei der
Stadtgemeinde Eisenerz, zum Bewertungsstichtag 28.05.2026, betragt gerundet:

EUR 80.800,-
(Euro Achtzigtausendachthundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BLNr. 3, 1/1 Anteil an der
Liegenschaft EZ 252, Grundbuch 60101 Eisenerz, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern 77/2, .96, mit der Adresse 8790 Eisenerz,

Heinritzbachgasse 3, mit Berucksichtiqung der Riuckstande bei der Stadtgemeinde
Eisenerz, zum Bewertungsstichtag 28.05.2026, betragt gerundet:

EUR 80.700,-
(Euro Achtzigtausendsiebenhundert )

Wien, am 27.07.2026

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

Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
Zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

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