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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemaR Beschluss des Bezirksgerichtes
Graz-Ost, 8010 Graz, Radetzkystrale 27, zum Zweck der Feststellung des Ver-

kehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Liegenschaft.

1.2 Befundaufnahme
Die Befundaufnahme wird auf Grund der Besichtigung am 21.04.2026 durch
den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen,
Thomas Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6, durchgefihrt. An der Be-
fundaufnahme hat Frau Elfriede Eibler (Mutter des Verpflichteten) teilgenom-

men.

1.3 Bewertungsgegenstand
KG 63214 Fernitz, EZ 997
BG Graz-Ost
8072 Fernitz, Murbergstrale 3, 3a

1.4 Eigentumer

khkkkkkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhkhhkhkhhkhhkhhkhkhhkdkdk B dhkkkhhkhkhhhhkhdhhhhhhkhhkhhhhhkhhkhhhhhkhhkhhhkhk
3 ANTEIL: 1/2
Oliver Eibler
GEB: 1994-06-02 ADR: MurbergstraBe 3, Fernitz-Mellach 8072
a 15292/2019 IM RANG 12740/2019 Kaufvertrag 2019-07-22 Eigentumsrecht
4 ANTEIL: 1/2
Julia Eibler
GEB: 1991-12-23 ADR: MurbergstraBe 3, Fernitz-Mellach 8072
a 15292/2019 IM RANG 12740/2019 Kaufvertrag 2019-07-22 Eigentumsrecht
b geldscht
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2 Befund
2.1 Unterlagen

Vom Sachverstandigen wurden nachstehend angefiuhrte Unterlagen erhoben:

- Grundbuchsauszug

- Erhebungen im immonetZT

- Flachenwidmungsplan

- Liegenschaftsbewertungsgesetz

- Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage

- ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung

- Besichtigung an Ort und Stelle

- Fotodokumentation

- Bescheid Kanalisationsbeitrag Murbergstrale 3 vom 29.05.2008

- Bescheid Uber die Kanalanschlussverpflichtung vom 29.05.2008

- Bestandsplan Murbergstral3e 3 (09/2006, ohne Genehmigungsvermerk)

- Baubewilligungsbescheid Zu- und Umbau Wirtschaftsgebaude vom
17.06.1988

- Einreichplan Zu- und Umbau Wirtschaftsgebaude vom Feb. 1988

- Baubewilligungsbescheid Zu- und Umbau Wohnhaus sowie der Nutzungs-
anderung des Wirtschaftsgebaudes in Wohnraum vom 14.04.2021

- Einreichplan Zu- und Umbau Wohnhaus sowie der Nutzungsanderung des
Wirtschaftsgebaudes in Wohnraum mit Genehmigungsvermerk vom
14.04.2021

Dem Sachverstandigen wurden keine weiteren Unterlagen zur Verfugung ge-
stellt.

2.2 Bewertungsstichtag
21.04.2026
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2.3 Gutsbestand
2.3.1 Grundbuch

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63214 Fernitz EINLAGEZAHL 997
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

% % % % % % K K Kk K Kk Kk Kk Kk Kk Kk Kk Kk ok %k %k K Kk Kk ke ok ok %k gk ko ok ok ok gk ke ke ke ok ok ok ok ke ke ke ke ke ok ok ke ke ke ke ke ko ke ke ke ke ke ke ke ko k ke ke ke ok
Letzte TZ 3032/2026

Einlage umgeschrieben gemidB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
Fkkkkhkkkkkhhkkkkhkhkkkkkkhhkkkkhhkdkkkd AT hkrkhkhkdkkkhhhhkhhrhkhkkhkhhkkhkrrkhkkkkkhhk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.17/3 GST-Flache 213
Bauf. (10) 73
Garten (10) 140 MurbergstraBe 3
52 Garten (10) 120
53/1 GST-Fléache 189
Bauf. (10) 78
Garten (10) 111
53/6 Gdrten (10) 139 MurbergstraBe 3a
GESAMTFLACHE 661
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
Ahkkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkkhhx A2 Ahkkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkkhkhhkxkx

2 a 13041/1968 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren an EZ 727
b 37681/1983 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 272
3 a 37681/1983 Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens in EZ 272
b 10060/1985 EZ 1009 weiteres dienendes Gut
7 a 9466/1991 Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens an EZ 1085
11 a 9443/2015 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren iiber Gst 53/9 fiir Gst 53/1
12 a 8558/2020 Zuschreibung Gst .17/3 52 53/6 aus EZ 727 (Antrag Eigentiimer)
13 a 13041/1968 Grunddienstbarkeit Geh-, Fahrrecht an EZ 272
b 10060/1985 EZ 1009 weiteres dienendes Gut
c 9466/1991 EZ 1085 weiteres dienendes Gut
d 9443/2015 EZ 1490 weiteres dienendes Gut

e 8558/2020 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 727
dhkhkkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkkkhkhkdh B dhkkkhkdhhhkhhhhkhhhhkhhhkhkhrhkhhhkhhhhkhhhhkhhx
3 ANTEIL: 1/2
Oliver Eibler
GEB: 1994-06-02 ADR: MurbergstraBe 3, Fernitz-Mellach 8072
a 15292/2019 IM RANG 12740/2019 Kaufvertrag 2019-07-22 Eigentumsrecht
4 ANTEIL: 1/2
Julia Eibler
GEB: 1991-12-23 ADR: MurbergstraBe 3, Fernitz-Mellach 8072
a 15292/2019 IM RANG 12740/2019 Kaufvertrag 2019-07-22 Eigentumsrecht
b geldscht
dhkdkdkdkdkdkdkdkdkdkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhdk C dhkkhkhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhhkhkhkhkhkhkkhkhkkkkx
30 a 17084/2021 Pfandbestellungsurkunde 2021-09-21
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 393.000,--
fir BAWAG P.S.K. Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x)
17619/2025 Klage (20 Cg 107/25g, LGZ Graz)
3032/2026 Versteigerungsanmerkung siehe LNR 35
31 auf Anteil B-LNR 3
a 13333/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 6.405,24 s.A. fir
Steiermidrkische Bank und Sparkassen Aktiegesellschaft
(FN 34274d)
(244 E 96/24k)
32 auf Anteil B-LNR 3
a 7646/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-22
PFANDRECHT vollstr. EUR 116,--
s.A. laut Exekutionsbewilligung 2025-05-22 fir
Republik Osterreich (E-Stelle - Ziv 430757/24-6)
(242 E 3016/25 h)
34 auf Anteil B-LNR 3

[*Ae]
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a 18473/2025 Exekutionsbewilligung 2025-12-03
PFANDRECHT vollstr. EUR 6.605,79
s.A. laut Exekutionsbewilligung 2025-12-03 fiir
nahwdrme fernitz Gmbh (FN 284508w)
(242 E 7001/25p)
b 18473/2025 Abweisung Mehrbegehren (Kosten)
35 a 3032/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 372.311,37
s.A. laut Beschluss 03-03-2026 fir
BAWAG P.S.K. Bank fiur Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x)
(244 E 23/26b)
b 3032/2026 Pfandrecht siehe LNR 30a
Klage siehe LNR 30c
khkhkkkkdhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkdhkhkkkhkhkkhkkkkkkkkdkdx HINWEIS **kkkkkkhkhkdhhkhhhhhhhhhdhhkhhhhhhhhkdhkk
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
B R Rt AR R Rt R R R g T g L T T T 2 T T T

Grundbuch 14.04.2026 12:20:31

Anmerkung
Die unter A2-LNR 2 u. 13 einverleibten Dienstbarkeiten umfassen laut Urkunde

das Recht, Uber den im folgenden Plan dargestellten Weg zu gehen, mit Fahr-

zeugen aller Art zu fahren und Leitungen zu verlegen.

s Servitutsweg im
g > N R e Y 4 s 0'55?——_-_— X
MM ¥

S

(s “'s m%,e. S,

In dem zur unter A2-LNR 3 einverleibten Dienstbarkeit dargestellten Lageplan
ist die Lage des Servitutsweges gleich eingezeichnet wie am oben dargestellten

Lageplan.

In dem zur unter A2-LNR 7 einverleibten Dienstbarkeit dargestellten Lageplan
ist die Lage des Servitutsweges gleich eingezeichnet wie am oben dargestellten
Lageplan.
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In dem zur unter A2-LNR 11 einverleibten Dienstbarkeit dargestellten Lageplan
ist die Lage des Servitutsweges wie folgt dargestellt:

Auf die unter C-LNR 30, 32 u. 34 angemerkten Pfandrechte sowie die unter
C-LNR 31 u. 35 eingetragenen Einleitungen des Versteigerungsverfahrens wird

hingewiesen. Diese haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes keine Beruck-
sichtigung erfahren.
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2.3.2 Kataster
Die Gesamtflache der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft betragt laut
Grundbuch 661 m2.
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2.4 Grundstiick

241 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Fernitz-Mellach, im

Ortsteil Fernitz. Von Graz kommend folgt man der Liebenauer Hauptstralde und
in weiterer Folge der B73, der Kirchbacher Stralde, bis Gossendorf. In Gossen-
dorf biegt man vor der Konditorei Steiner rechts ab auf die Hauptstralde. Dieser
bzw. der Grazer Stral’e folgt man bis Fernitz, wo man rechts in die Haus-
mannstattener Stralde abbiegt. Im folgenden Kreisverkehr nimmt man die dritte
Ausfahrt auf die Murbergstra’e. Nach rund 150 m erreicht man auf der linken

Strallenseite die Zufahrt zur Bewertungsliegenschaft.

2.4.2 Beschaffenheit und Nutzung
Die Bewertungsliegenschaft weist einen annahernd L-férmigen Grundriss auf

und ist als eben zu bezeichnen.
Auf der Liegenschaft wurden ein Wohnhaus und ein Wirtschaftsgebaude, wel-

ches derzeit zu Wohnzwecken ausgebaut wird, errichtet.
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Die Zufahrt und der Zugang erfolgen Uber die an der sudwestlichen Grund-
grenze anschlielenden Nachbargrundstiicke. Die Bewertung erfolgt unter
der Annahme, dass die eingetragenen Servitute die Nutzung der Bewer-
tungsliegenschaft mit zwei Wohnhausern abdeckt und es sich um keine
Servituts-Ausdehnung handelt. Eine abschlieBende rechtliche Beurtei-
lung kann durch den Sachverstandigen nicht erfolgen.

Der Zufahrtsbereich sowie die Zugangswege zu den Gebauden sind asphaltiert
bzw. mit Pflastersteinen versehen. Die nicht befestigen Flachen im Garten sind
begrint und mit Baumen und Strauchern bepflanzt. Die Liegenschaft weist ge-

genuber den Nachbarliegenschaften eine Einfriedung auf.
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243

244

AufschlieBung
Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage gut aufgeschlossen. Die Versor-
gung mit Strom erfolgt Uber die 6ffentlichen Versorgungsunternehmen ebenso

wie die Ableitung der Fakal- und Schmutzwasser sowie die Mullentsorgung.

Flachenwidmung

Die Liegenschaft ist gemal® Flachenwidmungsplan des GIS Steiermark als
Kerngebiet ,KG* mit einer Bebauungsdichte von 0,5 - 0,6 ausgewiesen. Weiters
befindet sich die Liegenschaft im Sanierungsgebiet Immission und unterliegt
dem Ortsbildschutz.
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2.4.5 Kontaminierung
Im Zuge der Befundaufnahme zur Gutachtenserstattung erfolgten keine
Untersuchungen auf Kontaminierungen und Altlasten!
Die gegenstandlichen Grundstuicke sind gemall Erhebungen beim Umweltbun-

desamt nicht im Altlastenatlas verzeichnet.

B 4 UMWELT -t e e AP R
> AMDES Altlastenportal - nd Umatcne

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die geman § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemas Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Dienstag, 14. April 2026 K 1: © Opx p-Mitwi SRTM | Karter 1g: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1
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2.4.6 Naturgefahren

"= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: MurbergstraBe 3, 8072 Fernitz
Seehdhe: 318 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  46,97164° N | 15,49991° O

Die Einschatzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundséatzlich 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 Unterstlitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser hoch
Oberflachenabfluss | [ nmittel
Lawinen I keine Daten
Erdbeben L 1 N nicdrig
Rutschungen [ | mittel
Windspitzen HEEE @ [(Jm T mittel
Blitzdichte 1] P itte!

Hagel P hoch
Schneelast 1 NN e nicdrig
Hitzeepisoden P it
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HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung
bei 30-jahrlichem Hochwasser
moglich

Mittlere Gefahrdung: Uber-
flutung bei 100-jahrlichem
Hochwasser méglich

Niedrige Gefahrdung: Uber-
flutung bei 300-jahrlichem
Hochwasser maglich

m Oberflachenabfluss
Wassertiefe [cm]

-
i > 20 bis =< 50
<20

Lawinen

Besiedlung nicht oder nur mit
- unverhaltnisméBig hohem

Aufwand mdglich

Bebauung nur eingeschrankt

und unter Einhaltung von

Auflagen mdglich

Erdbeben!

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere
Gebaudeschaden bis
vollstéandige Zerstorung

Zone 3: (Grad VII) starke
Gebaudeschaden

Zone 2: (Grad VII) mittlere
Gebaudeschaden

Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fihlbar
bis starke Erschiitterungen mit
maglichen leichten
Gebaudeschaden

Rutschungen

- mittlere bis hohe Anfélligkeit zu
Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit
zu Rutschungen
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1 ... gemaB ONORM EN 1998-1
2 .. gemaB ONORM B 1991-1-3:2022-05

Windspitzen [km/h]
- > 190
- 150- <190

TS 170- <180
>160 - <170
>150 - <160
>140 - <150
>130 - <140

>120- <130

s 110- =120
0 100- =110
. >90-=100
>80- =90
>70-=80
B -60-<70
B - s0- <60
B «0- <50
-

Blitzdichte
¥ (Blitzeinschlage / km? / Jahr]

-
B - 40-50

=3,0-40
=20-30
=1,0-20
<1,0

i

e

->4cm-550m

>3cm-=<4cm

=3cm

Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngréBe 30-jahrlich

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

[ schneelast? knm?)

oo
B0 <100
Bl -co-<s0
B -s0-<60
B 20-<50
P - 50-<40
>25-=30
>20-25
>156-=20
>10-=15
=40

Hitzeepisoden
Kysely Tage

| FREESD

B-:--
=24-<8
=20-<4
0

Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterflihrenden Informationen {ber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
B sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fiir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von https:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

ORA-f
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2.5 Gebaude

2.51 Wohnhaus Nr. 3
Zum Wohnhaus konnte im Bauakt lediglich ein Bestandsplan vom September
2006 ohne Genehmigungsvermerk, der Bescheid zum Kanalisationsbeitrag
vom 29.05.2008 und der Bescheid Uber die Kanalanschlussverpflichtung vom
29.05.2008 erhoben werden.

2.5.1.1 Beschreibung
Das Gebaude verfugt tUber ein Erdgeschoss und einen unausgebauten Dach-

raum. Der Zugang zum Gebaude erfolgt an der Stdwestseite.

Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise errichtet. Das Satteldach ist mit Eter-
nit gedeckt. Die Fassade des Wohnhauses umfasst eine Warmedammverbund-

system und einen Reibputz. Die Fenster bestehen aus Kunststoff mit Isolierver-

glasung.
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Es sind Innentiren aus Holz und Stahlzargen versetzt. Als Boden sind kerami-

sche Fliesen, Laminat verlegt. Die Wande sind verputzt und gemalt. An den
Decken wurden Holzverschalungen angebracht Im Badezimmer sind die
Wande verfliest und es wurde.

Die Beheizung des Wohnhauses erfolgt Uber Radiatoren, welche an eine

Warmwasserzentralheizung mit Fernwarmeversorgung angeschlossen ist.
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Erdgeschoss
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Dachraum
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2.5.1.2 Bauzustand
Das Gebaude weist einen einfachen Ausstattungsstandard auf.
Das Gebaude ist als Instandsetzungsbedurftig und insbesondere hinsichtlich

der Oberflachen als modernisierungsbedurftig einzustufen.

2.51.3 Plan
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2.5.2 Wohnhaus Nr. 3 a
Mit Baubewilligungsbescheid vom 17.06.1988 wurde der Zu- und Umbau des
Wirtschaftsgebaudes genehmigt.
Mit Baubewilligungsbescheid vom 14.04.2021 wurde der Zu- und Umbau des
Wohnhauses sowie die Nutzungsanderung des Wirtschaftsgebaudes in Wohn-

raum bewilligt.

2.5.2.1 Beschreibung
Das Gebaude wird gerade umgebaut. Es verfugt Uber ein Kellergeschoss, ein
Erdgeschoss und ein Dachgeschoss. Der Zugang zum Gebaude erfolgt an der
Nordwestseite. In das Kellergeschoss gelangt man uber eine innenliegende
Treppe und einen Zugang von aul3en an der Sudostseite.
Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise errichtet. Das Satteldach ist mit Zie-
geln gedeckt. Die Fassade des Wohnhauses umfasst ein Warmedammver-

bundsystsem und einen Reibputz. Die Fenster bestehen aus Kunststofffenstern

mit Isolierverglasung, welche teilweise tUber Aluminiumverkleidungen verfigen.
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Es sind groRtenteils noch keine Innentliren oder Turstdcke versetzt. Teilweise
sind vom Altbestand noch Holztlren in Stahlzargen vorhanden. Bei den Bdden
ist grotenteils nur der Estrich ausgefuhrt. Im Altbestand sind als Boden kera-
mische Fliesen, Laminat und Kunststoffbelage verlegt. Die Decken und Wande
sind Uberwiegend verputzt bzw. gespachtelt. Im Altbestand sind die Decken und
Wande teilweise noch gemalt bzw. sind dort die Wande in den Sanitarbereichen
gefliest. Im Dachgeschoss wurden nur die StolRe der Gipsstanderwande ge-

spachtelt.

Die Beheizung des Wohnhauses erfolgt Uber eine FuBbodenheizung und Radi-
atoren, welche laut Baubescheid an die Fernwarme angeschlossen sind.

Die Elektro- und Sanitarinstallation ist Uberwiegend nur als Rohinstallation aus-
gefluhrt.

Im Kellergeschoss sind die Boden, die Decken und die Wande aus Ziegel aus-

gefuhrt bzw. ist teilweise ein Erdboden vorhanden.
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Kellergeschoss
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Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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2.5.2.2 Bauzustand

Hinsichtlich des Zustandes und der Ausstattung wird auf das im Anhang darge-

stellte Gutachten von SV Dr. DI. Plankensteiner verwiesen.

2.5.2.3 Plan
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3.1
3.1.1

Gutachten

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafdgeblich von den im Grundsticks-
verkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert fur Jeder-
mann, losgeldst von allen personlichen Verhaltnissen des jeweiligen Eigentu-
mers.

Fur seine Ermittlung gelten ausschlielich objektive Gesichtspunkte.

Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéfts-
verkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Ver-
wendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen ist.

Der redliche Geschéftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich
die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage
bestimmen.

Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Si-

tuation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umstande zu berucksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kon-
nen.

Ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse sind bei der Wertermittlung
ebenso auszuschlieRen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder

sonstige subjektive Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unter-
schiedliche Bewertungsmethoden zur Verfugung.
Die gangigsten sind:

das Vergleichswertverfahren,

das Sachwertverfahren und
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das Ertragswertverfahren.
Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prifen sein, welche Bewertungs-

methode zielfUhrend ist.

Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsublichen Kaufpreis fur Grundstlcke
abgeleitet.
Hierfur bietet sich das Vergleichswertverfahren an. Die zum Vergleich herange-
zogenen Bodenpreise miussen jedoch Grundstlcke betreffen, die mit dem Be-
wertungsgrundstuck hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmaog-
lichkeit Ubereinstimmen.
Sie missen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besit-
zen wie die zu bewertende Grundflache.
Darunter sind zu verstehen:
die allgemeine und besondere Lage,
der ErschlieBungszustand und die Erschlielungskosten,
die Grundstticksform und -gestalt,
eine bereits vorhandene Bebauung,
Verwertungs- und Nutzungsmadglichkeiten,
die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, die Ent-
fernung zum Ortszentrum, zur nachsten groReren Ortschaft, zu den nachs-
ten offentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den
offentlichen Verkehrsmitteln, Uberlandstralen, Eisenbahnen usw.
Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-
grundstlcke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die
Differenzen durch schlissige Zu- und Abschlage zu berichtigen.
Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieRen lassen, sind
ebenso vom Preisvergleich auszuschlieen wie Preise unter Verwandten und

Arrondierungskaufe.

Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungs-
kosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewer-

tungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, in gleicher Grolie,
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Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu er-
richten.

Der Herstellungswert wird in der Regel nach dem Kubikmeter umbauten Raum,
multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m?, berechnet.

Bei Objekten mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen, mit einer unter-
schiedlichen Bauweise, Ausstattung usw. wird zur Prazisierung der Herstel-
lungskosten eine Unterteilung mit den adaquaten Preisansatzen vorgenommen.
Bei Objekten mit einer einfachen Bauausfuhrung kann der Nennwert auch nach
der verbauten Flache, multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m?, be-

rechnet werden.

Von den Herstellungskosten wird flr die bisherige Bestandsdauer des Bewer-

tungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag fur die technische Wert-

minderung vorgenommen.

In diesem Abschlag kommen die Wertminderung des Herstellungswertes in-
folge des Alters, allfalliger Baugebrechen, von Baumangeln und Instandhal-
tungsmangeln zum Ausdruck.

Der Abschlag fur die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Her-

stellungswertes.

Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung

zusatzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berlcksichtigt. Die wirt-
schaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte
wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeit-
punkt und in der Restnutzung verursachen.

Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlage und Funktionsart, eine unwirt-
schaftliche Bauausfihrung oder eine personliche Baugestaltung zu verstehen.
Weiters enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand,
welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlds erzielen Iasst, noch im
Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite abwirft.
Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom
unmittelbaren Geschehen auf dem Realitatenmarkt abzuleiten ist.
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Der Abschlag fur die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz

des Herstellungswertes.

Sachwert:

Zu ermitteln sind der Bodenwert und der Bauwert.

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufprei-
sen vergleichbarer Grundstlicke, wobei die die Vergleichbarkeit beeinflussen-
den Umstande durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen sind. Zum Ver-
gleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag im redlichen Geschaftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert ist als
Wert des fiktiv unbebauten Grundstiickes zu ermitteln. Ergeben sich aus der
Bebauung Wertanderungen, sind sie zu berucksichtigen.

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzlglich der altersbedingten
und einer allfalligen Wertminderung in Folge Mangel, Schaden oder rickgestau-
ten Reparaturbedarfs und in Folge verlorenen Bauaufwandes. Er wird aus den
gewohnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise ermittelt. Die alters-
bedingte Wertminderung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom Her-

stellungswert nach der Abschreibung nach Heideck Berucksichtigung.

3.2 Bewertung
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes nach dem Sachwertverfahren bzw. dem Vergleichswertverfahren. Da-
raus ist, unter BeruUcksichtigung der Marktverhaltnisse, der Verkehrswert abzu-

leiten.
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3.3 Sachwert
3.3.1 Bodenwert/Vergleichswert

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und
Nutzungsmoglichkeit im Mittel und es sind alle vorhandenen Aufschliellungen
und Anschlusskosten im nachstehenden Einheitspreis enthalten. Bei der Be-
wertung ist zu beachten, dass einerseits ein Mittelwert der Preise aus dem
Grundstucksverkehr herangezogen wird, und andererseits Zu- und Abschlage
bzw. eine Gewichtung des Grundstuckspreises unter Beachtung auf die ortli-
chen Gegebenheiten vorzunehmen sind. Bei der Bewertung werden Kaufvor-

gange in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer Lage
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Es wurden Kaufvorgange mit Preisen von € 140,-- bis € 203,-- je m? erhoben.
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Vertragsdatum 24.11.2021
Tagebuchzahl 2146/2022
Grundbuch 63214 Fernitz
EZ 67

Adresse

Grundstuck (KG - GNr)

63214 -1148/3

Widmung Kerngebiet 0,5-1,0
Verkaufer Gemeinde Fernitz-Mellach
Kaufer Lilienpark 3 Immobilien Fernitz GmbH
Grundsticksflache 2.511,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 376.650,00 €
Grundstiicksflache 2.511,00 m?

Preis/m2 150,00 €
Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 163,22 €

Aus dem Kaufvertrag

Widmung: Kerngebiet 0,5-1,0;

Vertragsdatum 02.10.2024
Tagebuchzahl 6096/2025
Grundbuch 63214 Fernitz
EZ 97

Adresse

Grundstiick (KG - GNr)

63214-93/10

Widmung Bauland
Verkaufer Offenbacher
Kaufer Truchsess
Grundstiicksflache 875,00 m?
Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 145.000,00 €
Grundstiicksflache 875,00 m?
Preis/m2 165,71 €
Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 170,86 €

Aus dem Kaufvertrag

Widmung: Bauland; neu gebildetes Gst aus GstNr. 93/4
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Vertragsdatum 18.02.2021
Tagebuchzahl 8072/2021
Grundbuch 63214 Fernitz
EZ 126

Adresse

Grundstuck (KG - GNr)

63214 -437/21

Widmung

Verkaufer Berghold
Kaufer Baudendistel
Grundsticksflache 1.382,00 m?
Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 195.000,00 €
Grundstiicksflache 1.382,00 m?
Preis/m2 141,10€
Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 155,70 €
Aus dem Kaufvertrag Ez neu

Vertragsdatum 11.03.2025

Tagebuchzahl 7695/2025

Grundbuch 63214 Fernitz

EZ 126

Adresse Firstner StraBe 35 8072 Fernitz

Grundstiick (KG - GNr)

63214 -437/20

Bauland WR-AufschlieBungsgebiet 17, reines Wohngebiet mit einer

Widinung Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,5
Verkaufer Berghold

Kaufer LEB-WO Bau und Immobilien GesmbH
Grundstiicksflache 1.382,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 280.000,00 €

Grundstiicksflache 1.382,00 m?

Preis/m2 202,60 €

Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 207,12¢€

Aus dem Kaufvertrag

Widmung: Bauland WR-AufschlieBungsgebiet 17, reines Wohngebiet mit einer
Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,5;
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Vertragsdatum 15.02.2021
Tagebuchzahl 8071/2021
Grundbuch 63214 Fernitz
EZ 1573

Adresse

Grundstuck (KG - GNr)

63214 -437/23

Widmung Bauland WR-AufschlieBungsgebiet 17 Reines Wohngebiet BBD 0,5-0,5
Verkaufer Berghold

Kaufer Raiffeisen Bautrager & Projektentwicklungs GmbH
Grundstiicksflache 4.003,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 625.628,87 €

Grundstiicksflache 4.003,00 m?

Preis/m2 156,29 €

Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 172,48 €

Aus dem Kaufvertrag

Widmung: Bauland WR-AufschlieBungsgebiet 17 Reines Wohngebiet BBD 0,5-

0,5; Ez neu

Vertragsdatum 03.06.2024

Tagebuchzahl 9197/2024

Grundbuch 63214 Fernitz

EZ 1568

Adresse MuhlstraBe 27 8072 Fernitz
Grundstick (KG - GNr) 63214 - 907

Widmung Bauland reines Wohngebiet BBD 0,2-0,3
Verkaufer Pisano

Kaufer Rottensteiner | Rottensteiner-Kamper
Grundstiicksflache 724,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 103.500,00 €

Grundstiicksflache 724,00 m?

Preis/m2 142,96 €

Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 148,34 €

Aus dem Kaufvertrag

Widmung: Bauland reines Wohngebiet BBD 0,2-0,3; zzgl. 1/2 Anteile an EZ 1569
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Vertragsdatum 23.11.2021
Tagebuchzahl 16448/2023
Grundbuch 63214 Fernitz
EZ 58

Adresse

Grundstick (KG - GNr) 63214 - 846/1
Widmung Bauland
Verkaufer Hubmann
Kaufer Milenkovic | Milenkovic
Grundsticksflache 750,00 m?
Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 140.420,00 €
Grundstiicksflache 750,00 m?
Preis/m2 187,23 €
Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 203,74 €

Aus dem Kaufvertrag

Widmung: Bauland; Auslandstransaktion; sowie 1/6 Anteil an EZ 1436, neu

vermessen

Vertragsdatum 20.12.2024
Tagebuchzahl 11174/2025
Grundbuch 63214 Fernitz
EZ 913

Adresse

Grundstiick (KG - GNr)

63214 -484 | 63214-485

Widmung

Verkaufer Feel Forever Young GmbH
Kaufer Franz Reiterer Imnmo GmbH
Grundstiicksflache 5.501,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 1.000.000,00 €
Grundstiicksflache 5.501,00 m?

Preis/m2 181,79 €
Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 186,64 €

Aus dem Kaufvertrag
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Vertragsdatum 28.06.2023
Tagebuchzahl 12194/2023
Grundbuch 63214 Fernitz
EZ 913

Adresse

Grundstuck (KG - GNr)

63214 -484 | 63214-485

Widmung

Verkaufer Purkarthofer
Kaufer Morth & Mérth GmbH
Grundsticksflache 5.501,00 m?
Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 768.898,32 €
Grundstiicksflache 5.501,00 m?
Preis/m2 139,77 €
Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 147,65 €

Aus dem Kaufvertrag

Vertragsdatum 09.06.2021
Tagebuchzahl 5811/2022
Grundbuch 63214 Fernitz

EZ 59

Adresse

Grundstiick (KG - GNr) 63214 - 653
Widmung

Verkaufer Kurzmann | Kurzmann
Kaufer Kohlbacher GmbH
Grundstiicksflache 3.765,00 m?
Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 489.450,00 €
Grundstiicksflache 3.765,00 m?
Preis/m2 130,00 €
Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 142,66 €

Aus dem Kaufvertrag

neu vermessen; EZ neu
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Vertragsdatum 19.04.2021
Tagebuchzahl 5813/2022
Grundbuch 63214 Fernitz

EZ 683

Adresse

Grundstick (KG - GNr) 63214 - 654
Widmung

Verkaufer Kaufmann

Kaufer Kohlbacher GmbH
Grundsticksflache 10.009,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 1.551.395,00 €
Grundstiicksflache 10.009,00 m?
Preis/m2 155,00 €
Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 170,52 €

Aus dem Kaufvertrag

Vertragsdatum 19.12.2025
Tagebuchzahl 2193/2026
Grundbuch 63214 Fernitz
EZ 1443

Adresse

Grundstiick (KG - GNr)

63214-510/7 | 63214 -513/12

Widmung reines Wohngebiet, Dichte 0,2-0,4
Verkaufer Ascher

Kaufer Schabel | Uggowitzer
Grundstiicksflache 708,00 m?

Bebaute Flache

Nutzflache

Gesamtkaufpreis 110.000,00 €
Grundstiicksflache 708,00 m?

Preis/m2 155,37 €
Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 156,42 €

Aus dem Kaufvertrag

Widmung: reines Wohngebiet, Dichte 0,2-0,4;
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3.3.2

Unter Beachtung der Lage, der Grolde, der Konfiguration, der Bebauung, der
gegebenen Infrastruktur und der AufschlieBung sowie einer durchschnittlichen

Valorisierung wurde ein Vergleichspreis von gerundet € 170,-- / m? ermittelt.

661 m? je m? € 170,00 € 112.370,--
Summe Bodenwert € 112.370,--
Bauwert

Die Bewertung erfolgt nach m? Nutzflache. Ausgangspunkt sind die Herstel-
lungskosten. In der Folge wird die technische und wirtschaftliche Wertminde-

rung in Abzug gebracht und so der Bauzeitwert ermittelt.

Herstellungskosten (inkl. MVWSt.)

Wohnhaus Nr. 3

Erdgeschoss
58 m? je m? € 2.880,-- € 167.040,--
Summe Herstellungskosten € 167.040,--
Bauzeitwert:

Fur die technische und wirtschaftliche Wertmin-
derung wird bei einem fiktiven durchschnittlichen
Baualter von 40 Jahren eine Restnutzungsdauer
von 40 Jahren zugrunde gelegt. Bei einer Zu-
standsnote von 3,0 errechnet sich eine Wertmin-
derung von 59,09 %. € - 98.704,--
Bauzeitwert Wohnhaus Nr. 3 € 68.336,--
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Wohnhaus Nr. 3a (fiktiv nach Fertigstellung)
Aufgrund des halbfertigen Zustands des Wohnhauses 3a wird fur dieses der
Bauzeitwert fiktiv nach Fertigstellung ermittelt und in weiterer Folge die von SV

Dr. Plankensteiner ermittelten Fertigstellungkosten brutto in Abzug gebracht.

Kellergeschoss

18 m? je m?€ 1.200,-- € 21.600,--
Erdgeschoss

110 m2 je m? € 2.880,-- € 316.800,--
Dachgeschoss

59 m? je m?€ 3.120,-- € 184.080,--
Summe Herstellungskosten € 522.480,--
Bauzeitwert:

Fir die technische und wirtschaftliche Wertmin-
derung wird bei einem fiktiven durchschnittlichen
Baualter von 10 Jahren eine Restnutzungsdauer
von 70 Jahren zugrunde gelegt. Bei einer Zu-

standsnote von 1,5 errechnet sich eine Wertmin-

derung von 13,28 %. € - 69.385,--
Bauzeitwert Wohnhaus Nr. 3a
(fiktiv nach Fertigstellung) € 453.095,--

Bauzeitwert gesamt
(fiktiv nach Fertigstellung Wohnhaus Nr. 3a) € 521.431,--

Bauzeitwert AuBenanlagen (Gestaltung, Be-
festigungen, etc.) 2 % vom Bauzeitwert € 10.429,--
Summe bauliche Anlagen € 531.860,--
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3.4

Summe Sachwert (Bodenwert, Bauwert)
(fiktiv nach Fertigstellung Wohnhaus Nr. 3a) € 644.230,--

abzgl. Fertigstellungskosten brutto
€ 170.000,-- x 1,2 € - 204.000,--
Sachwert (IST-Zustand) € 440.230,--

Verkehrswert / Marktanpassung

Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes eine Uberpriifung der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Diese Uberpri-
fung ergibt, dass der beim Sachwert eine Anpassung vorzunehmen ist.

Es wird ein allgemeiner Abschlag fur die Konfiguration der Gebaude zueinander
in Verbindung mit deren individueller Grundrisslésung und Ausstattung bzw.
Nutzungsmaglichkeit in Ansatz gebracht. Dieser wird mit 15 % des Sachwerts
nach fiktiver Fertigstellung des Wohnhauses Nr. 3a bemessen.

Aufgrund der fehlenden Fertigstellung wird weiters ein allgemeiner Risikoab-
schlag in Hohe von 15 % der Fertigstellungskosten, fur die Unsicherheiten hin-

sichtlich der Fertigstellung, in Ansatz gebracht.

Sachwert (IST-Zustand) € 440.230,--
abzgl. allgemeiner Anpassung

15 % x € 644.230,-- € - 96.635,--
abzgl. Risikoabschlag fehlende Fertigstellung

15 % x € 204.000,-- € - 30.600,--
Verkehrswert der Liegenschaft € 312.995,--
Verkehrswert der Liegenschaft (gerundet) € 313.000,--

(in Worten: Euro — dreihundertdreizehntausend)
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3.5

Zubehor
Flr das Zubehor (z. B. festverbaute Einrichtungsmdobel) wird unter Berlicksich-
tigung des Alters pauschal folgender Zeitwert in Ansatz gebracht, wobei die Ei-

gentumsverhaltnisse vom Sachverstandigen nicht gepruft wurden.

Zeitwert Zubehor € 0,--

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen und An-
nahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende Grole.

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw.
andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch
bei gleichbleibenden aulieren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere

kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Graz, 26. August 2026

<

i\ . = /-//‘
Mag. Thomas PraschingW
(der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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4 Anhang
4.1 Gutachten DI Dr. Plankensteiner

Arch. Dipl.-Ing. Dr. techn. Georg Plankensteiner ZN\
Allgemein beeideter und gerichtlich zerfifizierter Sachversténdiger Mevwmva\

8010 Graz Telefon: 0664/338 2992 N~/
Schanzelgasse 56 E-Mail: plankensteiner@nup-architektur.at S
Andas

Bezirksgericht Graz-Ost, Abteilung 16
ZH. Herrn Mag. Martin Troger

RadetzkystraBe 27

8010 Graz Graz, 15.08.2026
FER/GA.0826
PL

244 E 23/26b - N

Exekutionssache:

Betreibende Partei: BAWAG P.S.K.
Verpflichtete Partei: Oliver Franz Eibler

Schatzung des Aufwands
um einen baugenehmigungsféhigen
Zustand zu erreichen

Wohnhaus auf dem Grundstick 53/, EZ 997, KG Fernitz

= B
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. techn. Georg Plankensteiner
8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, plankensteiner@nup-architekfur.at
Gerichtsgutachten/FER/GA.0726: 244 E 23/26b - 11/2026
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1. Gegenstand/Aufgabenstellung:

Im Auftrag des Bezirksgerichts fur Zivilrechtssachen wurde ich, Dipl.-Ing. Dr. techn. Georg
Plankensteiner, als bestellter Sub-Sachversténdiger in der Exekutionssache:
Betreibende Partei: BAWAG P.S.K. Bank fir Arbeit und Wirtschaft und Osterreichische
Postsparkasse Aktiengesellschaft und Verpflichtete Partei: Oliver Franz Eibler ersucht, eine
Schdtzung des Aufwands abzugeben, um einen baugenehmigungsfdhigen Zustand des auf der
Liegenschaft, EZ 997, Grundstick 53/1, KG 63214 Fernitz befindlichen Wohnhauses zu erreichen

2. Ortsaugenschein
Am 26.05.2026 ab 14Uhr bis ca. 15Uhr15 fand vor Ort eine Besichtigung/Befundaufnahme
des Wohnhauses zum Teil im Beisein von Hrn. Oliver Eibler staft.

3. Grundlagen
Folgende Grundlagen und Unterlagen standen fir die Befundaufnahme zur Verfigung bzw.
wurden auf der Gemeinde Nestelbach bei Graz organisiert:

- Angaben Uber die Bauplatzeignung vom 16.11.2020

- Ansuchen um Baubewilligung vom 17.11.2020

- Einreichplan vom 28.02.2021, genehmigt am 14.04.2021, MaBstab 1:100/1:500,
erstellf von Idealhaus GmbH

- Verhandlungsschrift - Baubewilligung vom 31.03.2021

- Baubeschreibung fUr 1. Zu- und Umbau beim bestehenden Gebdude sowie
2. Nutzungstinderung von Wirtschaftsgebdude zu Wohnnutzung, ohne Datum

- Baubescheid der Gemeinde Fernitz-Mellach vom 14.04.2021

- Energieausweis vom 05.12.2020, erstellt von Idealhaus GmbH

- Beschluss des Bezirksgericht Graz-Ost vom 20.05.2026

_2-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. techn. Georg Plankensteiner
8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, plankensteiner@nup-architektur.at
Gerichtsgutachten/FER/GA.0726: 244 E 23/26b - 11/2026
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4. Befund

4. Allgemeines - Lage des Objekts — Beschreibung:

Die Liegenschaft, EZ 727, Grundstick 53/6, KG 63214 Fernifz mit der Adresse MurbergstraBBe
30, 8072 Fernitz-Mellach und den darauf stehenden Gebdude befindet sich sudlich des
Ortszentrums des Ortsteils Fernifz.

Das Grundstick ist Teil einer kleinen Siedlungsanlage enflang einer kurzem Quer-(Sacklgasse der
MurbergstraBe mit Zufahrt von dieser.
Die Ausweisung im Fldichenwidmungsplan ist KG 0,5-0,6.

-3-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. fechn. Georg Plankensteiner
8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, i -
Gerichtsgutachten/FER/GA.0726: 244 E 23/26b - 11/2026
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Die Zufahrt erfolgt von Westen Uber die LandesstraBe L371 ,MurbergstraBe”’, Gber eine
ErschlieBungsstraBe mit Servitut Gber die Grundstiicke 51, 17/1, 53/7 und 53/9 der kleinen
Siedlung (durchgehende Reihenhausanlage an der Sidseite dieser Strae).

Die Liegenschaft ist augenscheinlich eben, das Altgebdude steht fast an den Grundgrenzen nach
Nordwesten und Sudwesten, das umzubauende Wirtschaftsgebdude zu einem Wohnhaus ist
anndhernd an der Nordost- und Sidostgrenze des Grundsticks situiert.

Zwischen dem Gebdude auf dem Nachbargrundstiick 53/9 und dem bestehenden
Wohngebdude ist eine schmale Zufahrt zu den befestigten Fléichen zwischen Altgebdude und
neuem Wohnhaus. Ein Wiesen-und Gartenteil befindet sich im Norden der Liegenschaft.

Der kleinrdumige Umgebungsbereich des Bauplatzes ist geprégt von Wohnbebauung und
gewerblicher Bebauung unterschiedlicher Kubatur.
Als Dachformen sind ausschlieBlich Safteldécher vorherrschend.

4.2 Erkenntnisse aus den Angaben Uber die Bauplatzeignung:

Die Wasserversorgung soll durch Anschluss an das Wasserleitungsnefz des Wasserverbandes,
die Stromversorgung durch das Netz des EVUs erfolgen.

Heizung soll durch Fernwédrme gegeben sein und der Kanal an den &ffentflichen Kanal
angeschlossen werden.

Die Beschaffenheit des Untergrundes ist mit einer Bodenpressung von 250kN/m2 gegeben.

£
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. techn. Georg Plankensteiner

8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, -

Gerichtsgutachten/FER/GA.0726: 244 E 23/26b - 11/2026
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43 (relevante) Erkenntnisse aus der Baubeschreibung zur Einreichung:
- Raumhdhen 2,60m
- anpassbarer Wohnbau vorgesehen
- 1Stk Schaumléscher als Mittel fir die erste Loschhilfe
- Rauchwarnmelder sollen monfiert werden
- AuBenwdnde aus 25cm HLZ + VWS
- Trennwdnde aus 12cm HLZ
- Niederschlagswdsser Bestand mit Einleitung in den Vorfluter,
neue Versickerung fur den Zubau und Verrieselung fir die Verkehrsficichen
- Einleitung in den 6ffentlichen SW-Kanal
- Beheizung Uber Zentralheizung-Nahwédrme
- mechanische LUftung fir die SanitéGrrdume

252
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. techn. Georg Plankensteiner
8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, plankensteiner@nup-architektur.at
Gerichtsgutachten/FER/GA.0726: 244 E 23/26b - 1/2026
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4.4 Erkenntnisse aus dem vorliegenden Einreichplan vom 28.02.2021:
Beim gegenstdndlichen Bauvorhaben handelt es sich um einem Um- und Zubau eines
bestehenden Wirtschaftsgebdudes zu Wohnnutzung.

Dabei soll im Westen ein ebenerdiger Anbau (,WI-Raum®) hinzugefugt werden, im Nordwesten
eine groBBe Wohnkiche entstehen und als Bindeglied eine Diele geschaffen werden, der die alten
und neuen Bauteile sowie das DachgeschoB, welches zu zwei Schlafrdumen und einem Bad
augebaut werden soll, verbindet bzw. erschliefBt.

Im Inneren sind Nufzungsdnderungen, u.a. Lager zu Wirtschaftsraum und Einbau von WC, Speis
und AR geplant. Ein Technikraum soll von auBen zugdinglich gemacht werden.

Einige TUrdurchbriche erschlieBen die neuen RGume und die Treppe ins DachgeschoB ist
héhenbedingt mit einem Zwischenpodest ausgestattet.

Ein Kellerabgang ist dargestellt, jedoch dieser (bereits bestehende) Keller planlich nicht erfasst.
AuBen sollen auf den, mit offenen Pflaster und Rasengittersteinen befestigten Fléichen,

3 Parkpldtze fir PKW entstehen. Drei Sickermulden sollen das anfallende Regenwasser dieser
befestigten Flcichen aufnehmen.

Im DachgeschoB sollen aus den Wirtschaftsrdumen 2 Schlafzimmer bei den beiden Giebeln und
mittig ein Bad entstehen. Um eine bessere Belichtung und die erforderliche Raumhéohe zu
bekommen ist ein Teil des Daches sudostseitig gaupendhnlich aufgeklappt und andererseits das
Dach Uber die ErschlieBung in der Diele im EG heruntergezogen.

Die Dachneigung der Abflachung/Gaupe im DG ist nicht dargestellt, das Hauptdach hat eine
Dachneigung von 45°, der Zubau im NW 25° und die Deckung soll aus Betondachsteinen
erfolgen. Der Zubau im Westen soll mit beschichtetem Alu gedeckt werden und 10° Dachneigung
bekommen. Im Stiden und Osten soll die bestehende Regenwasserentwdsserung unverdndert
bleiben, beim Zubau im Nordwesten werden die beiden Abfallrohre in einen neuen
Sickerschacht im Garten zusammengefasst. Uber die Entwésserung des Zubaus im Westen und
der Dachfldche Gber der Diele sind keine Darstellungen gegeben.

Die neuen AuBenmauern sind 25cm Ziegel, nichftragende Trennwdnde innen sind aus 12cm HLZ
und das gesamte Haus soll auBen mit einem Vollwdrmeschutz versehen werden.

Die Fenster werden erneuert, wie auch die zweifligelige Hauseingangsture.

In der Wohnkiche sind zusétzlich noch zwei Dachfldchenfenster in den Dachschrégen
angeordnet, wie es auch Dachfléchenfenster im Schlafzimmer Ost und Uber der Diele gibt.
Manche Turen innen bleiben gemdB Bestand, die Neuen sind 80 bzw. 90cm breit und min.
200cm hoch. Im gesamten Haus gibt es keinen Kamin.

Mit Ausnahme der Wohnkuche sollen alle RGume im ErdgeschoB3, wie auch das Bad im
DachgeschoB Fliesen als Bodenbelag erhalten, die Wohnkiche und die Schlafréiume im DG
sollen mit Klebe-Parkeft ausgestattet werden.

Der Zugang zum &stlichen Schlafzimmer soll von einem Zwischenpodest erfolgen, die weiteren
Rdume im DachgeschoB werden von einem drei Stufen hoheren Gangteil erschlossen.

Uber Geldnder und Art der Stufenanlagen sind keine Aussagen in den Plédnen vorhanden.
Anzumerken ist, dass zwischen den WI-R&dumen und auch zwischen Diele und Vorraum zum
Kellerabgang keine Stufen It. Plan gibt.

561
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. techn. Georg Plankensteiner
8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, plankensteiner@nup-architektur.at
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42,1 Weitere Erkenntnisse aus dem Einreichplan:

- Essind keine Aufbauten von Wénden, Decken und Dachschrégen dargestellt

- Vor dem Hauseingang ist eine Stufe planlich angedeutet, MaBe fehlen.

- Das Schmutzwasser-Kanalsystem ist nur andeutungsweise im Plan
(.Bestand unverdndert’) eingezeichnet.
Wo und wie die Anbindung des neuen WCs bei Speis/Diele an den Bestand erfolgen soll,
ist nicht ersichtlich.

- Fur die Regenwasser-Entwdsserung ist nur eine grobe Darstellung im Plan gegeben.
Im Hof sind Sickermulden definiert.

42.2 Keine Aussagen in den Einreichunterlagen sind gegeben Uber:
- Abbriche von vor Ort bereits bestehenden Sanitdranlagen
- Qualitdt oder Material der notwendigen Verblechungen (Rinnen, Abdeckungen etc.)
- Beschattungseinrichfungen
- Sohlbdnke bei den Fenstern auBBen
- Fensterbdnke innen
- Angaben Uber eine ESG-Verglasung der bis zum Boden reichenden Glaselemente und
Terrassentiren
- FuBbodenaufbauten
- Ausbildung der Oberfléichen der Wénde in den NassrGumen
- Artder Turstocke/-zargen und Oberficiche der Innentiren
- Ausstattungsqualitdt der Sanitdrgegenstinde
- Ausstattungsqualitéit Elekiro
- Etwaiger Blitzschutz
- SchlieBanlage und etwaige Sicherheitssysteme
- Zugangsfldchen
- Ausbildung und Oberfléichen von Terrassen
- Gestaltung der Gartenfiéichen efc.

api
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. techn. Georg Plankensteiner
8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, plankensteiner@nup-architektur.at
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423 Folgende Abweichungen sind beim bereits bestehenden Gebdude nach

Sichtung vor Ort von der Einreichung (bzw. zu den OIB-Richtlinien) gegeben:

- Anordnung der Haupt-Stufenanlage stark abweichend

- Hohenunterschiede zwischen WI-Rdume (Zubau im Westen) und zwischen Diele und
Vorraum vor Kellerabgang

- Andere Fenster(anordnung) bei der Nordwestfassade des Zubaus im Erdgeschof3

- Andere RaumerschlieBung im DachgeschoB, ostlicher Schlafraum

- Gednderte RaumerschlieBung und Anordnung der Sanitdrgegensténde im Bad
DachgeschoB

- GroBe und Anordnung der Gaupe (z.T. mit Abtreppung der Hohe) im DachgeschoB

- Nicht Gberall festgestellt werden konnte (zum Teil keine Zeichen am Glas) ob die, bis zum
Boden gehenden, Fensterscheiben aus einem Sicherheitsglas It. OIB RL4 sind.

- Fenster beim Zubau Nordwestim Erdgeschol3 entsprechen nicht der Einreichung

- Zu geringe Kopthohe (noch vor Verlegung eines Belags) in der Gehlinie bei der Stiege ins
DachgeschoB

- Zu geringe Raumhdhe noch ohne Bedacht eines Belags auf dem Gangteil und
westlichen Schlafzimmer im Dachgeschof3

- Zu geringe Duchgangslichten (noch vor Verlegung eines Belags) bei allen Turen im
DachgeschoB

- Zu geringe Sturzhéhe bei Ubergang zwischen Diele und Vorraum (Zugang zu
Kellerabgang) im ErdgeschoB sowie fehlende Stufen auf Grund eines Niveauunterschieds

- Raumhdhen in den Wirtschaftrdumen nur 236cm

58
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. techn. Georg Plankensteiner
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45 Erkenntnisse aus dem Baubescheid vom vom 14.04.2021
Anmerkung:

In der ebenso vorliegenden Verhandlungsschrift vom 31.03.2021 finden sich auch alle Punkte des
Baubescheids wieder.

Folgende relevante Punkte sind gegeben:

-0-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. fechn. Georg Plankensteiner
8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, i
Gerichtsgutachten/FER/GA.0726: 244 E 23/26b - 11/2026
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-10-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. fechn. Georg Plankensteiner
8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, i -
Gerichtsgutachten/FER/GA.0726: 244 E 23/26b - 11/2026

Seite 69 von 123



8072 Fernitz, Murbergstrale 3, 3a

5. Istzustand:

5.1 AuBen:

-N-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. fechn. Georg Plankensteiner
8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, i -
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Zubau im Westen mit nicht ganz fertig ausgebildeteten Traufausbildungen bei allen
Dachanschliussen und unferigen Sockelanschlissen zum anschlieBenden Erdreich/Zufahrt etc.

-12-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. fechn. Georg Plankensteiner
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Beschattung hinter VWS/ober Fenster, E-AnschlUsse vorgerichtet.
Sohlbénke aus Stein ohne Anschlussprofile eingeputzt

= i

-13-
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Auskragende AuBenwand/-Aufbau Uber Sockel vom Altbau:
Feuchte- bzw. Puizschdden an der Unterseite vorhanden

-14-

SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. techn. Georg Plankensteiner
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scher Wasserentnahmestelle

2

Nicht fertig gestellter Regenwasser-Abfluss mit provisori
: : - 2

.Kellerabgang” von auBen (vom alten Gebdude)
Steigungshohen der Stufen und Sturzhéhen entsprechen nicht dem Baugesefz/OIB-Richttlinien
i 3 -

-15-
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-16 -
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Technikraum von auBen zugdnglich, etliche Leitungen nicht vollstdndig isoliert.
Neue Eingangstire mit unfertigen Laibungen (Putz)

-17-
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TUrabschluss der neu eingeauten Ture noch ohne Putzausbesserungen

-18 -
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Ostliche Giebelwand mit nicht ganz fachgerechten Abschluss des VWS/Putz an das Traufpflaster
Diverse Schdden im alten Traufpflaster aus Beton

-19 -
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Dach- Wandabschlisse beim dstlichen Giebel.
Auskragende Pfeften mit Flugsparren und Holzschalungen bei den Dachuntersichten

-20-
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Fenster und TerrassentUr im Osten bei nérdlichen Queranbau
Unferfige Anschlisse zum Erdreich/Traufe

-21-
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Garten-Wiesenfldche im Norden vor dem Gebdude umfasst mit Hecken
Wasserauslass an der AuBenmauer

——;

Nordlicher Anbau mit Satteldach:
Bis auf die Anschlusse zur Traufe (Erdreich) fertiggestellt.
Fenster entsprechen nicht der Einreichung

-22-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. fechn. Georg Plankensteiner
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Schachtdeckel der Sickeranlage fir Regenwasser fast unmittelbar an der nérdlichen Hauswand
situiert

Gesamtanlage von Westen mit Zubau im EG mit Flachdach und Eingang an der Ecke zwischen
Hauptbaukérper und Zubau im Norden
—

-23-
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Dachfléichen der Saftelddcher sind neu mit rotem Befonstein gedeckt, Schneehaken bei allen

Y R
s
£ s FIOPLVE
Gttt /
7
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5.2 Innen:
Allgemeines:
Die Wande sind alle verputzt bzw. die GK-Konstruktionen (statt einem HLZ-Mauerwerk)
fertiggestellt und malerfertig gespachtelt, die Elektro-Rohinstallationen sind in der Wénden
und im Bodenaufbau fertig verlegt und zum Teil auch die Kabel bereits eingezogen bzw. die
Unterschalter voprhanden. Der Verteiler-/Sicherungskasten ist jeweils bestickt und vorbereitet.
Die Sanitér-Installationen sind fertig vorbereitet und montiert, die Heizungsverteiler fir die
FuBbodenheiung bestickt und vorgerrichtet.
Die Estriche sind bereits betoniert, Fensterbénke bei allen Fenstern innen fehlen noch.

Eingangstre mit fehlender AuBenanbindung (inkl. Abdichtung)

Innenansicht der Eingangstire:
Anschlusse gespachtelf und Lichtschalter auf der falschen Seite

-25-
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8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, i -
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ESG-Zeichen beim Glas der Hauseingangstire vorhanden

-26-
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Vorraum/Diele mit Stiegenaufgang ins Dachgeschof:

AuBenwdnde innen fertig verputzt, sonstige Wénde und Dachschrégen mit Gipskarfonplatten
malerferfig gespachtelt, Boden mit fertigen Estrich fur Belag gerichtet

Noch kein Stufenbelag und Geldnder vorhanden

-27-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. fechn. Georg Plankensteiner
8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, i
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Durchbruch zum Wirtschaftsraum:
Unverputzt bzw. noch keine Tre mit Zarge oder Stock

-28-
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Blick vom Wirtschaftsraum zum Anbau im Westen

Fensterbank-Ausfuhrung im Wi-Raum

Helzkorper mit frelgefuhrter Zulenung

Nischen im Wirtschaftsraum West (Zubau)- ehem. Zugang? - entspricht nicht dem Einreichplan
Ruckwand noch unverputzt, fehlende Komplettierung E-Installationen

-29-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. techn. Georg Plankensteiner
8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92,
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GroBer Wirtschaftraum mit (neuem) Fenster nach Suden

Schimmelbildung an der Decke Uber den Schrénken im groBen Wirtschaftsraum

-30-
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Gangbereich mit diversen Schaltschréinken und Sturzbereich und Abgangsbereich in den Keller
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FuBbodenabschluss mit vorgelegten provisorischen Stufen
(entspricht nicht dem Einreichplan)

Vorraum zur WI-Klche - unverputzte Ausmauerungen

-33-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. fechn. Georg Plankensteiner
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Unfertiger Teil zukinftiges WC und Speis (Durchbruch zur Wohnkiche - Anbau im Nordwesten)

-34-
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Altes WC und Bad - noch fehlende Abbruche fir zukunftigen AR-WI-Raum jedoch z.T. bereits
verschlossene, unverpuizte Offnungen
o TH) ;

-35-
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Deutlicher Niveauunterschied (20cm) zwischen den FuBbodenebenen

Zugang zum WC und Bad, noch nicht abgebrochen fir zukinftigen AR-WI-Raum

Durchbruch fir neues Fenster

b

-36-
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87
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Zugang zu zukinftigen WI-Kiche - noch als Schlafraum in Verwendung
Neues Fenster eingebaut, kaputte Turdichtung
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Provisorische Wasserleitungsfiihrung im Vorraum - fehlende Verkleidung und Isolierung

-39 -
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Stiegenaufgang ins DachgeschoB und obere Diele:
Noch keine Stufen- und Bodenbeldge sowie Geltinder, Wande und Schridgen malerfertig
gespachtelf, Komplettierung Elektro noch ausstdndig
Zu geringe Kopthohe in der Gehlinie

Stufen auf die lefzte Podestebene fehlen noch

-40-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. fechn. Georg Plankensteiner
8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, i
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-41-
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FuBbodenverteiler ohne Abdeckung und Beschriftung

-

Zugang zu Schlafzimmer Ost: TUrsturz zu niedrig,
Wdnde und Schrdgen malerfertig gespachtelt, Komplettierung Elekiro noch ausstéindig wie auch
noch keine Bodenbeldge

-42-

SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. fechn. Georg Plankensteiner
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Bad mit GK-Platten fur Nassbereich, malerfertig gespachtelt, wie gesamte Sanitérausstattung,
Boden- und Wandbeldge

-43-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. fechn. Georg Plankensteiner
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Schlafzimmer West: zu getinge Raumhohe
Wdnde und Schrégen malerfertig gespachtelt, Komplettierung Elektro noch ausstéindig,
kein Bodenbelag

-44 -
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Zubau im ErdgeschoB Nordwest:
Innenwéinde und Schréigen malerfertig gespachtelf, Komplettierung Elekiro noch aussténdig
AuBenwdnde fertig verputzt, noch keine Fensterbdnke innen und keine Bodenbeldge

-45-
SV Arch. Dipl.-Ing. Dr. fechn. Georg Plankensteiner

8010 GRAZ, Schanzelgasse 56, 0664/338 29 92, i -
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Mangel bei einer schon verputzten Wand:

-46-
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6. Mangel - Kontrollen - MaBBnahmen:
6.1.Folgende Méngel sind gegeben und werden fir einen baugenehmigungsfahigen
Zustand zu beheben sein:
- Richtigstellen der Raumhéhen und Durchgangslichten im DachgeschoB3
- Stufenausbildungen samt HandlGufen im Erdgeschof
- Ausbilden der erforderlichen Turhohen gem. OIB-RL (vorallem im DachgeschoB)

6.2. Folgende Kontrollen/Prifungen/Atteste sind vor einer Fertigstellungsanzeige/
vor Ansuchen um Benutzungsbewilligung zu tdtigen bzw. zu erwirken:
- Kontrolle Erdung
- Kontrolle Zuleitung Wasser und Fernwérme der Gemeinde
- Dichtheitsprifung Kanal (Bescheinigung)
- Kontrolle auf Vollstdndigkeit der Installationen Elekiro und Heizung/Sanitdr (Atteste)
- Kontrolle der Sicherheitsglédser der Fensterelemente, die bis zum Boden gehen (Afteste)
- §38-Bescheinigung

6.3. Folgende MaBnahmen sind fir eine Fertigstellung eines baugenehmigungsfahigen
Zustand noch zu setzen:
- Fertigstellen der Durchbriche bzw. der Abbriche im Erdgeschof3
- Noch fehlender Innenputz und GK-Wédnden an Wanddurchbrichen im Erdgeschof3
- Maler- und Anstreicherarbeiten innen
- Keramikbeldge an Wdnden und Bdden in den Sanitdrrdumen
- Bodenbeldge in den Wohn- und Schlafrdumen
- Stufenbeldge der Treppen ins Obergeschol
- Geldnder bei allen Treppenanlagen
- Komplettierungen Elekiro- und der Heizung-/LUftung-/Sanitdranlagen
- Holzumfassungszargen und Turbldtter innen
- Fertigstellen der Regenableitungen auBen
- Herstellen der Sickermulden
- Herstellen der Parkierungsfldchen im Hof gemdB Einreichplanung
- Ausbilden des Zugangsbereichs und der Terrasse sowie der Terrassentiranschlisse
- Montage Brandrauchmelder und Feuerloscher
- |Anderungs)Einreichung (Gaupe, Fensteranordnung, Treppenhaus efc.)

-47 -
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7. Ermittlung der Fertigstellungskosten fir einen
baugenehmigungsfahigen Zustand:

Pramisse:

Da keine Bau- und Ausstaftungsbeschreibung vorliegt und keine Aufbauten im Einreichplan
vorhanden sind, wurde eine Standard-Ausstattung fir die noch ausstindigen Arbeiten und
Kompleftierungen herangezogen.

Einige vor angefihrte und erforderliche Kontrollen wurden entweder in den nachstehenden
Einheitspreisen bzw. in einer eigenen, angefihrten ,Reserve” bericksichtigt.

Alle Kosten sind Nettokosten in EURO (und z.T. gerundef)
- Richtigstellen/Anpassen der Raumhohen im DachgeschoB:
Abbrechen bestehender Decke, Hohersefzen der Zange inkl. neuen Aufbau

rd 20m2 Deckenfldche a 950,--/m2 = 19.000,--
- Stufenausbildungen samt Handldufe im ErdgeschoB, geschétzt 6.800,--
- Ausbilden der erforderlichen Turhohen gem. OIB-RL (vorallem im Dachgeschof)

geschdfzt 1.200,--
- Herstellen der Sickermulden und der Parkierungsfldchen im Hof

rd. 90m2 a 240,--/m2 = 21.600,--
- Montage Brandrauchmelder und Feuerloscher, geschatzt 1.200,--
- Dichtheitsprifung Kanal (Bescheinigung), geschditzt 600,--
- Komplettierungen Elekiroanlagen und Elekiro-Aftest, geschdizt 2.800,--
- Glas-Atteste, geschdtzt 300,--
- §38-Bescheinigung, geschdfzt 1.500,--
- (AnderungsiEinreichung (Gaupe, Fensteranordnung, Treppenhaus etc.) 1.850,--
- Reserve (rd. 5-6%) = 3.150,--

Fertigstellungskosten netto: € 60.000,--

for einen baugenehmigungsfdhigen Zustand

-48-
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8) Ermittlung der restlichen Fertigstellungskosten

Noch offene Leistungen:
- Fertigstellen der Durchbriche bzw. der Abbriche im ErdgeschoB, geschdfzt  7.500,--
- Fehlender Innenputz u. GK-Wdnde bei Wanddurchbrichen im EG, geschdéifzt 12.500,--

- Maler- und Anstreicherarbeiten innen, geschdizt 8.500,--
- Keramikbeldge an Wanden und Boden in den Sanitdrrdumen:

rd. 95m2 Bodenficichen a 110,--/m2 = 10.450,--

rd. 40m2 Wandfldchen a 90,--/m2 = 3.600,--
- Bodenbeldige in den Wohn- und Schlafrdumen,

rd. 80m2 Bodenfidchen a 120,--/m2 = 9.600,--
- Stufenbeldige der Treppen ins ObergeschoB, geschdétzt 11.900,--
- Geldnder bei allen Treppenanlagen, geschdizt 13.000,--
- Komplettierungen Heizung-/Luftung-/Sanitdranlagen, geschdtzt 17.000,--
- Holzumfassungszargen und Turbldtter innen

7 Stk a 650,--/5tk = 4.550,--
- Fertigstellen der Regenableitungen auBen, geschdtzt 700,--
- Ausbilden des Zugangsbereichs und der Terrasse sowie der Terrassentiranschlisse

rd. 15m2 a 260,--/m2 = 3.900,--
- Reserve = 6.800,--

(fir kleinere Méngelbehebungen; Kontrollen und diverse Leistungen)

Restliche Fertigstellungskosten netto:  €110.000,--

Mit Sfichtag 1. August 2026 betragen die Herstellungskosten inkl. allen AuBenanlagen jedoch
ohne Nebenkosten (Honorare, Abgaben, GebUhren etc.) fir ein Projekt dhnlicher Art und auf
Grund der gemischen Nutzung mit einer Standard-Ausstatfung i.M. netto rd. € 2.400/m2
Nettonutzfldche fur das ErdgeschoB und netto rd. € 2.600/m2 fur das DachgeschoB.

Noch offene Leistungen/Fertigstellungskosten: netto = 166.000,--

Vorhanden:

rd. 110,29m2 Nettonutzflache EG a netto 2.400,--/m2 = 264.696,--

rd. 58,64m2 Nettonutzflache DG a neHo 2.600,--/m2 = 152.464,--
Gesamt 417.160,--

Noch offene Leistungen/Fertigstellungskosten: netto = 170.000,--

Daraus resultiert ein Fertigstellungsgrad von rd. 59,3%

-49-
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Dieses Gutachten ist nur dazu bestimmt, den unter Punkt 1. angefUhrten Auftrag zu erlGutemn
und zu erfillen. Jede andere - mittelbare oder unmittelbare - Verwendung wird ausdriicklich
ausgeschlossen bzw. ist nur mit schrifflicher Zustimmung des Verfassers gestattet.

Das Gutachten unferliegt dem Urheberrecht und ist geistiges Eigentum des unierzeichnenden
Sachverstdndigen. Es darf vom Aufiraggeber in allen Belangen des gegenstandlichen
Schadenfalles uneingeschrénkt verwendet werden. Eine anderwertige Verwendung oder
Veréffentlichung des Gutachtens oder von Teilen daraus und in besonderer Weise der
enthaltenen Bilder, in welcher Form auch immer, bedUrfen der vorherigen schriftlichen
Zustimmung des Verfassers. Dies gilt in gleicher Weise auch fir alle natirlichen und juristischen
Personen, wenn diese in Kenntnis oder Besitz dieses Gutachtens gelangen.

Diese Stellungnahme basiert ausschlieBlich auf den angefihrien Unterlagen und
Grundlagen sowie auf die augenscheinlichen Besichtigung der Anlage.

Der Verfasser behdalt sich auch ausdriicklich vor, bei Vorliegen neuer oder erganzender
Unterlagen oder Erkenninisse seine Befundaufnahme bzw. Gutachten zu ergdnzen, abzuéndern
oder neu zu verfassen.

Grundsdtzlich werden bei Kostenabschatzungen markfubliche Preise eingesetzt, jedoch
aufgrund nicht beeinflussbarer Markt- und Ortssituationen sind Preisschwankungen jederzeit

maglich. Auf Grund dessen wird eine Haftung fUr die Kostenabschatzung ausdricklich
ausgeschlossen.

Der allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige:

Graz, am 15.08.2026
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4.2 Bescheid Wohnhaus 3a
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