An das

Bezirksgericht Graz Ost
Ger. Abt. 16
RadetzkystraBe 27

8010 Graz

Zwangsversteigerung :

Betreibende Partei :

Verpflichtete Partei :

Wegen:

BM DI WALTER SCHEMITSCH

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger

65%2_/‘,/5 Sachverstéindigenbiiro

BM DI WALTER SCHEMITSCH

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

A - 8051 Graz, Wiener Stral3e 180

Tel: 0316 / 673276-0 , Mobil: 0664 / 4403580
Mait: office@schemitsch-immo.at

www.wallner-schemitsch.at

Raiffeisenbank Stra3-Spielfeld eGen
Hauptstrale 59
8472 StralR-Spielfeld

vertreten durch:

Eger/Grundl Rechtsanwalte OG
Joanneumring 14

8010 Graz

Thomas Martin Brus, geb. 12.05.1972
Rosenweg 2
8051 Thal

€ 69.000,00 EUR samt Anhang

GUTACHTEN

Zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswerts
der nachstehend angefiihrten Liegenschaft

8051 Thal, Rosenweg 2
Einfamilienwohnhaus
Gerichtsbezirk Graz-Ost

GB 63285, EZ 733, B-LNr. 6 (1/1 Anteile)

Zwangsversteigerung
244 E 3/24h

A - 8051 Graz, Wiener Strae 180 | UID: ATU 58460114 | Bankverbindung: Stmk. Bank und Sparkassen AG IBAN: AT71 2081 5000 0612 9258 , BIC: STSPAT2GXXX
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Auftrag
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt Gber Auftrag des BG Graz-Ost, Be-

schluss 244 E 3/24h — 6 vom 13.02.2024, zum Zwecke der Feststellung des
Verkehrswertes von 1/1 Anteilen (B-LNr. 6) der Liegenschaft EZ 733, GB 63285

Thal — Einfamilienwohnhaus, 8051 Thal, Rosenweg 2.

1.2 Befundaufnahme
Die Befundaufnahme wird nach vorheriger Verstandigung der Parteien und de-
ren Rechtsvertreter auf Grund der Besichtigung am 04.03.2024 vom allgemein
beeideten und gerichtlich  zertifizieten  Sachverstéandigen, Herrn
DI Walter Schemitsch, 8051 Graz, Wiener Strale 180, durchgefuhrt. An der
Befundaufnahme haben weiters der Verpflichtete, Herr Thomas Martin Brus,
sowie Herr Mag. Marko Kanya von der Kanzlei Eger/Griindl Rechtsanwélte OG

als Vertreter der betreibenden teilgenommen.

1.3 Liegenschaft
EZ 733
GB 63285 Thal, Bezirksgericht Graz-Ost
8051 Thal, Rosenweg 2

Einfamilienwohnhaus

1.4 Eigentiimer
EZ 733
B-LNr. 6: Thomas Brus 1/1 Anteile

Thomas Martin Brus Seite 2
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2 Befund
2.1 Allgemeines

211

2.1.2

Unterlagen
Dem Sachverstéandigen werden nachstehend angefihrte Unterlagen zur Verfu-

gung gestellt bzw. von ihm erhoben:

Grundbuchsauszug

Katasterplan

Erhebungen im Grundbuch

Vergleichspreissammlung des SV
Vergleichspreissammlung ZT-Datenforum
Flachenwidmungsplan der Gemeinde Thal
Bauaktsunterlagen der Gemeinde Thal
Liegenschaftsbewertungsgesetz

Fotodokumentation

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung
Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage
Immobilienpreisanalyse Wirtschaftskammer Osterreich
Nutzungsdauerkatalog des Sachverstéandigenverbandes
Einschlagige Literatur Giber Nutzungsdauer
Besichtigung an Ort und Stelle

Bewertungsstichtag
04.03.2024

2.2 Gutsbestand
2.2.1 Grundbuch

gendem Grundstiick:

GemaR der Grundbuchsabfrage vom 01.04.2024 besteht die EZ 733 aus fol-

Thomas Martin Brus
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JUSTIZ  repuBuk OsTERREICH (Ei[;;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63285 Thal EINLAGEZAHL 733
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

O 2 2 R R s e R s e e R S S R RS R R RS RS A A R A AR R RE R Rl

Letzte T2 220/2024
Einlage umgeschrieben gemiB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ke hk kR A A Ak k kA k ke kA ke k kv rw ok wx A kA Ak hhE kxR rhkr bk bk Ak ki x bk dkdrkh ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1193/2 GST-Flidche * 2118
Bauf. (10) 225
Garten(10) 1893 Rosenweg 2
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gérten(10) : Gdrten (Gdrten)
h kA A dr ok ko ok ok oA Ak Aok e oW Ak ek ok kA ke e ek ok b ok Az I PR RS EEEERAT RS RE R RS RS REER R SRR R R R R LSS
1 a 3628/2011 RECHT des Gehens und Fahrens mit Fahrzeugen aller Art iiber
Gst 1193/5 fiir Gst 1193/2
Ak hkdrhhrhkbkhkhk kAR rArrrhkhhhwkthohdhhiri B e g dr g de A dr de e ke % e e fo ko vk e o e ke ok W ke ok ke e e o b o e
6 ANTEIL: 1/1
Thomas Brus
GEB: 1972-05-12 ADR: Rosenweg 2, Thal 8051
a 1196372010 IM RANG 7933/2010 Kaufvertrag 2010-05-04 Eigentumsrecht
b 19134/2010 Vorkaufsrecht
c 7580/2021 Vergleich 2019-07-29 Eigentumsrecht
d 7580/2021 Zusammenziehung der Anteile
[ZE2EE 2SS EREERES RS R RS2 R Rt R kR &4 C kkkhkhhkdhkkhrdrschhhrhkhkkrhkrddrrkhdhhkkhrdihie
9 a 19134/2010
VORKAUFSRECHT fir
Herzog Kurt Ing, geb 1956-12-17
Herzog Barbara, geb 1959-05-14
14 a 7580/2021 Pfandurkunde 2019-08-12
PFANDRECHT H8chstbetrag EUR 525.000,--
fiir Raiffeisenbank StraB-Spielfeld eGen (FN 66776a)
7580/2021 Kautionsband
15749/2023 Hypothekarklage (LGZ Graz, 41 Cg 105/23i)
220/2024 Versteigerungsverfahren siehe LNR 18
3870/2023 Pfandurkunde 2019-08-12
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 50.000,--
fiir Raiffeisenbank StraR-Spielfeld eGen (FN 66776a)
15749/2023 Hypothekarklage (LGZ Graz, 41 Cg 105/23i)
220/2024 Versteigerungsverfahren siehe LNR 18
16 a 4880/2023 Riickstandsausweis 2023-03-28
PFANDRECHT vollstr EUR 94.135,38
Antragskosten EUR 2.264,28 fiir
Republik Osterreich, Finanzamt Osterreich
(242 E 1799/23k)
17 a 9841/2023 Zwangsstrafverfiigung 2023-04-18
PFANDRECHT vollstr EUR 350,-—

Kosten EUR 76, 90

0 Q00U

15

O o

Seite 1 von 2
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2.2.2

2.2.3

224

Antragskosten EUR 76,40 fiir
Republik Osterreich - Einbringungsstelle
(242 E 3512/23x)

18 a 220/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 69.000,-- s.A. fiir
Raiffeisenbank StraB-Spielfeld eGen (FN 66776a)
(244 E 3/24h)

b 220/2624 Pfandrecht siehe LNR 14 15

LR R R R AR EEREE R RS kX ®wE R A AR AR SR & &) * HINwEIS il W o oWk W Tk w kN F ok whkrr ke xhk e ® e A4
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

...............................................................................

Grundbuch 01.04.2024 20:52:12

Rechte und Lasten

Im A2-Blatt ist unter LNr 1 das Recht des Gehens und Fahrens mit Fahrzeugen
aller Art tiber Gst 1193/5 fur Gst 1193/2 eingetragen. Das Grundstuck 1193/5
stellt den Rosenweg und somit die Zufahrtsstralle an das 6ffentliche Gut dar.
Unter C-LNr 9 ist das Vorkaufsrecht fur Ing. Kurt Herzog, geb. am 17.12.1956
und fur Barbara Herzog, geb. am 14.05.1959 eingetragen.

Auf die unter C-LNr. 14 — 17 eingetragenen, teilweise bereits vollstreckten,
Pfandrechte wird hingewiesen.

Auf die im C-Blatt unter LNr. 18 angemerkte Einleitung des Versteigerungsver-
fahrens wird ebenfalls hingewiesen.

Die Liegenschaft wird vom Liegenschaftseigentimer eigengenutzt, es bestehen
gemaly Auskunft durch diesen im Rahmen der Befundaufnahme keine Be-

standsrechte.

Bewertungsgegenstand
Bewertungsgegenstand bilden die 1/1 Anteile (B-LNr. 6) von Herrn Thomas
Brus der EZ 733 der KG 63285 Thal BG Graz Ost.

Einheitswert
Der Einheitswert wurde nicht erhoben, da dieser Wert fur die Ermittlung des

Verkehrswertes nicht relevant ist.

Thomas Martin Brus Seite 5
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2.2.5 Energieausweis
Unterlagen im Sinne des EVG stehen dem SV nicht zur Verfigung.

2.2.6 Kontaminierung
Eine stichprobenartige online-Abfrage beim Verdachtsflachenkataster des Um-

weltbundesamtes hat ergeben, dass das Grundstiick 1193/2 der KG 63285 Thal
nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet ist. Dartber
hinaus wurden keine weitergehenden Untersuchungen hinsichtlich Kontaminie-

rung durchgefiihrt, da diese nicht Gegenstand des Auftrages sind.

Verdachtsflachenkataster

Der Verdachtsflachenkataster beinhaltet jene von der Landeshaupt-
frau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstand-
orte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund

friiherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist.

Bundesland Steiermark

Bezirk Graz-Umgebung

Gemeinde Thal 60648 ¥

Katastralgemeinde *  Thal 63285 M

Grundstiicksnummer * = {1193/21 |
* = Pflichtfeld

[ Fiter 16schen PDF Ansicht

Ergebnis

Information: Das Grundstick 1193/2 in Thal (63285) ist derzeit nicht im
Mormaton. . 4achtsfiachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

www.umweltbundesamt.at, Abfrage vom 03.04.2024

Thomas Martin Brus Seite 6



244 E 3/24h, BG Graz-Ost 8051 Thal, Rosenweqg 2

2.3 Grundstiick
2.3.1 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich im Gemeindegebiet der Gemeinde
Thal bei Graz. Vom Grazer Stadtzentrum kommend folgt man der Glacisstralle
in ihrem Verlauf in die Bergmanngasse und dieser weiter in die Grabenstralle.
Von dieser aus biegt man bei der Abzweigung in die Unterflurtrasse Grabengiir-
tel nach Westen in diese ein. Nach Verlassen der Unterflurtrasse folgt man der
StraRe in ihrem Verlauf Gber die Kalvarienbriicke in den Kalvariengurtel. Bei der
Kreuzung mit der B67 biegt man in diese in Richtung Norden (Wiener Stral3e)
ein. Der Wiener StrafRe folgt man in lhrem Verlauf fur ca. 1600m bis zur Kreu-
zung mit der Exerzierplatzstralle. Hier biegt man in Richtung Westen in die
Exerzierplatzstrale ein und folgt dieser in lhrem Verlauf in Richtung Norden in
die Anton-Kleinoscheg-Strale (L331). Dieser folgt man in ihrem Verlauf Gber
den SchloRplatz in die ThalstraRe (L331). Der ThalstraBe folgt man in ihrem
Verlauf in das Gemeindegebiet von Thal bis zum Thalersee. Unmittelbar nach
dem Thalersee biegt man in Richtung Norden in die LinakstralRe ein und folgt
dieser fur ca. 190m bis zu einer 90 Grad-Kurve nach Westen. Hier folgt man der
LinakstraRe in Richtung Westen in ihrem Verlauf, nach ca. 240m befindet sich
die Einfahrt in den Rosenweg in Richtung Siiden. Hier ist die bewertungsgegen-
standliche Liegenschaft mit der Orientierungsnummer 2 westlich des Rosenwe-

ges (und sudlich der Linakstral3e) situiert.

Thomas Martin Brus Seite 7
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www.gis.stmk.gv.at, Abfrage vom 03.04.2024
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung

2.3.3

234

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit der Einlagezahl 733 erstreckt
sich stidlich der Linakstrae und westlich des Rosenweges und ist mit einem
Einfamilienwohnhaus bebaut.

Die Liegenschaft ist nach Stden hin abfallend geneigt.

Das bewertungsgegenstandliche Einfamilienwohnhaus besteht aus einem Kel-
lergeschoR, welches an der stidlichen Gebaudefront aufgrund der Hangneigung
das ErdgeschoB darstellt und aus einem ErdgeschoB, welches an der Sldseite
des Gebaudes das Obergeschol darstellt. Weiters ist eine Garage fur 2 PKW

am Grundstick situiert.

AuRenansicht AuBenansicht

AufschlieRung

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer ortlichen Gegebenheiten gut aufge-
schlossen. Die Beseitigung der Fakal- und Schmutzwasser erfolgt tiber Einlei-
tung in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal. Die Trinkwasserversorgung er-
folgt Uber Anschluss an das offentliche Wasserleitungsnetz, weiters ist ein
Hausbrunnen fiir die Gartenbewasserung vorhanden. Die Stromversorgung er-
folgt durch das zusténdige EVU. Die Mullabfuhr erfolgt durch gemeindeeigene

Dienste.

Flachenwidmung

Das Grundstiick 1193/2 der Bewertungsliegenschaft ist im Flachenwidmungs-
plan der Gemeinde Thal in vollem AusmaR als allgemeines Wohngebiet WR 0,2

- 0,4 ausgewiesen.

Thomas Martin Brus Seite 9
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Auszug aus §30 Stmk. ROG:

reine Wohngebiete, das sind Flachen, die ausschlieBlich fur Wohnzwecke be-
stimmt sind, wobei auch Nutzungen zulassig sind, die Uberwiegend der Deckung
der taglichen Bediirfnisse der Bewohner des Gebietes dienen (Kindergarten,
Schulen, Kirchen und dergleichen) oder dem Wohngebietscharakter des Gebie-

tes nicht widersprechen;

www.gis.stmk.gv.at, Abfrage vom 06.04.2024

2.4 Gebaude

2.4.1 Einfamilienwohnhaus
Allgemeines
Das Wohnhaus Rosenweg 2 wurde auf Basis der Baubewilligung 153/9 — J/5 -
1972 vom 14.06.1972 in Massivbauweise errichtet. Es umfasst ein Unterge-
schoR (talseitig ErdgeschoB) und ein ErdgeschoB (talseitig Obergeschol3).
Das Haus ist mit einem Satteldach mit Faserzementplatteneindeckung verse-
hen, die Fassade ist 2009 mit einem Warmedammverbundsystem versehen
worden.
Die Innenwéande sind weitgehend massiv, geringfugig Trockenausbau ausge-
fuhrt worden. In den Sanitarbereichen sind die Wande mit keramischen Fliesen
belegt. Die Fenster wurden als Holzfenster mit Isolierverglasung (alterskonfor-

mer Zustand) ausgefiihrt. Als Sonnenschutz sind manuell zu bedienende

Thomas Martin Brus Seite 10
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Rollladen vorhanden. Die Innentiren sind an Holzumfassungsstécke ange-
schlagene Holzplattentiren, teilweise mit Glasausschnitten. Die Beheizung er-
folgt mittels einer Ol-Zentralheizung befeuerten Radiatoren. Die Warmwasser-
bereitung erfolgt Giber eine am Dach situierte Solar-Warmwasseraufbereitungs-
anlage sowie einen Elektroboiler. Die Funktionsféhigkeit der Elektrogerate und
Heizanlage konnte nicht Gberprift werden.

Der FuBbodenbelag ist in den Zimmern und teilweise in der Erschliefungszone
als Laminatboden und im Vorraum- Eingangsbereich sowie in den Sanitéarrau-
men als Fliesenbelag ausgefihrt.

Weiters wurde im Zuge der Befundaufnahme durch den Verpflichteten ein Ein-
reichplan vom 29.05.2015 betreffend der Erweiterung eines Zimmers im OG
und dem Anbau eines Schrankraumes an das Schlafzimmer im OG lbergeben.
Hierfiir konnte jedoch kein Bewilligungsbescheid bei der Gemeinde Thal aus-

gehoben werden.

2.4.2 AuBenansicht

Ansicht Eingang Aufenansicht

AuRenansicht Aulenansicht

Thomas Martin Brus Seite 11



244 E 3/24h, BG Graz-Ost 8051 Thal, Rosenweq 2

2.4.3 Innenansicht

Keller Heizraum

Keller Zimmer

Badezimmer Badezimmer

Wohnzimmer UG Wohnzimmer UG

Thomas Martin Brus Seite 12
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Eingangsbereich Kiiche

Vorraum - Diele Wohnzimmer UG

E-Installation Poolanlage

2.4.4 Garage & Flugdach
Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wurde auf Basis der Bauan-
zeige vom 23.08.2010 eine Doppelgarage in Massivbauweise errichtet. Diese
weist ein gemal Bewilligungsplan ein FlachenausmaR von 33,64m? auf.
Ferner wurde auf Basis einer baubewilligungsfreien Mitteilung vom 16.07.2019

ein Flugdach mit einem Flachenausmal von 6,5 x 6,0m errichtet.

Thomas Martin Brus Seite 13
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Garagenzubau Flugdach

2.4.5

2.4.6

Bauzustand
Der Bauzustand der baulichen Anlagen der bewertungsgegenstéandlichen Lie-
genschaft entspricht dem Baualter und weist zum Bewertungsstichtag generell

einen ,,durchschnittlich alterskonformen Erhaltungszustand* auf.

Bruttogeschossflache (BGF) / Nutzfliche (NFL)

GemaR dem durch den Verpflichteten tibermitteltem Grundrissplan verflgt das
bewertungsgegenstandliche Einfamilienwohnhaus im KG / EG tber eine Nutz-
flache von ca. 72 m? in Keller- und Garagennutzung sowie ca. 51 m? in Wohn-
nutzung und ca. 120 m?im EG / OG auf. Im Zuge der Befundaufnahme wurden
die Plan MaRe stichprobenartig Uberprift, hierbei wurden keine Giber die zulas-
sigen 3% hinausgehenden Abweichungen des Gesamt - Flachenausmales
festgestellt. Die 2010 zugebaute Garage weist gemal Bewilligungsplan ein Fla-

chenausmalf? von ca. 34 m? auf, das Flugdach von ca. 39m?.

Thomas Martin Brus
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2.4.7 Grundrissplan
Wohnhaus KG / EG
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Der Balkonverbau und der Schrankraum wurden nicht ausgefuhrt.
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Garage

Flugdach
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

3.1.1 Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafRgeblich von den im Grundstiicks-
verkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert fur Jeder-
mann, losgelést von allen persénlichen Verhaltnissen des jeweiligen Eigenti-
mers.
Fir seine Ermittlung gelten ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte.
Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet.

3.1.2 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 Riicksicht auf ungewdhnliche

oder persénliche Verhaltnisse, zu erzielen ist.

3.1.3 Der redliche Geschéaftsverkehr 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.

3.1.4 Bei der Wertermittlung sind alle tatséchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umsténde zu berticksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kén-

nen.
Ungewodhnliche oder personliche Verhéltnisse sind bei der Wertermittlung
ebenso auszuschlieBen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder

sonstige subjektive Faktoren.

3.1.5 Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unter-
schiedliche Bewertungsmethoden zur Verfiigung.
Die gangigsten sind:
e das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren und

Thomas Martin Brus Seite 17
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3.1.6

3.1.7

e das Ertragswertverfahren.

Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prifen sein, welche Bewertungs-

methode zielfiihrend ist.

Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsuiblichen Kaufpreis fur Grundstiicke

abgeleitet.

Hierfir bietet sich das Vergleichswertverfahren an. Die zum Vergleich herange-

zogenen Bodenpreise missen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit dem Be-

wertungsgrundsttick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmég-

lichkeit Gbereinstimmen.

Sie mussen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besit-

zen wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:

e die allgemeine und besondere Lage,

e der ErschlieBungszustand und die ErschlieBungskosten,

¢ die Grundsticksform und die -gestalt,

e eine bereits vorhandene Bebauung,

e Verwertungs- und Nutzungsmdglichkeiten,

 die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, die Ent-
fernung zum Ortszentrum, zur nachsten gréBeren Ortschaft, zu den néchs-
ten 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den
offentlichen Verkehrsmitteln, UberlandstraBen, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-

grundstiicke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die

Differenzen durch schlissige Zu- und Abschléage zu berichtigen

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieBen lassen, sind

ebenso vom Preisvergleich auszuschlieRen 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 GréRe,

Thomas Martin Brus Seite 18
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3.1.8

3.1.9

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 vorgenom-
men.

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 fur 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 Bauméngeln und Instandhal-
tungsmangeln zum Ausdruck.

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

stellungswertes.

Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung

zusatzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berticksichtigt. 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 Bauausfiihrung oder eine personliche Baugestaltung zu verstehen.
Weiters enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand,
welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlés erzielen lasst, noch im

Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite abwirft.
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Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom
unmittelbaren Geschehen auf dem Realitatenmarkt abzuleiten ist.
Der Abschlag firr die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz

des Herstellungswertes.

3.1.10 Anmerkung beziglich der Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht ge-
maR ONORM B 1802 Pkt. 3.3:
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann
das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende
GroRe sein. Der Gutachter hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen
Wert anzugeben. Soweit erforderlich, sind Auftraggeber insbesondere darauf
hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeu-
tet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden aduleren Umstan-

den im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sachwert:

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert.

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

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

stellungswert nach der erweiterten Ross’schen Abschreibung bericksichtigt.
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Ertragswert:

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegen-
standes (im Sinne einer Ertragseinheit), der sich aus dem nachhaltig erzielbaren
Rohertrag, abzuglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebskosten, In-
standhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Verwaltungskos-
ten), sowie der Abschreibung und des Ausfallwagnisses ergibt.

Dieser Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermin-
dern, um den Reinertrag der baulichen Anlagen zu ermitteln. Letzterer wird zu
einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und
ergibt so den Ertragswert der baulichen Anlagen.

(Bei einem Mietobjekt wie dem vorliegendem wird der Reinertrag aus dem Jah-
resnettomietzins abzlglich Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurie-
rungskosten sowie Mietausfallwagnis ermittelt, die Abschreibung ist bereits in
dem anzuwendenden Vervielfaltiger berlicksichtigt).

Der Ertragswert des Gesamtobjektes ist schlieRlich die Summe aus Ertragswert

der baulichen Anlagen und Bodenwert.

Vergleichswert:
Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatséchlich erzielten Kauf-

preisen vergleichbarer Liegenschaften, wobei die die Vergleichbarkeit beein-
flussenden Umstande durch Zu- und Abschlage zu bericksichtigen sind. Zum
Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermitt-

lungsstichtag im redlichen Geschaftsverkehr bezahlt wurden.

3.2 Bewertung
Die Bewertung der Liegenschaft nach dem Sachwertverfahren. Aus diesem Wert

ist, unter Beriicksichtigung der Marktverhaltnisse, der Verkehrswert abzuleiten.
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3.3 Verkehrswert

3.3.1 Bodenwert
Die Bewertung der Grundsticke erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der

Verwertbarkeit und Nutzungsmdglichkeit im Mittel. Bei der Bewertung werden
Kaufvorgange in zeitlicher Nahe und vergleichbarer Lage herangezogen. Bei
der Bewertung ist zu beachten, dass einerseits ein Mittelwert der Preise aus
dem Grundstiicksverkehr herangezogen wird, und andererseits Zu- und Ab-
schlage bzw. eine Gewichtung des Grundstiickspreises unter Beachtung auf die
ortlichen Gegebenheiten vorzunehmen ist. Bei der Bewertung werden Kaufvor-
gange in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer Lage

herangezogen.

Bauland
Dieser Vorgang bildet die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Boden-

wertes. Fir die Bewertung werden ca. 15 Kaufvorgéange in der KG Thal heran-
gezogen, wobei nach Ausscheiden der nicht reprasentativen Kaufvorgange ca.
9 Kaufvorgdnge vergleichbarer Liegenschaften zur Verfiigung standen. Nach
Ausscheiden der nicht reprasentativen Kaufvorgdnge wurden Kaufvorgdnge mit
von Preisen von gerundet € 100,- / m? bis € 170,- / m? in die Ermittlung des

Bodenwertes einbezogen.
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< Sehesageg
i '
! : Aberthal
ld - y P
L : Y
o  Unterthal »

 arith. valorisiertes Mittel 13284 €

Standardabweichung 21,10€ -
Variationskoeffizient (%) 15,87 %
Strevintervall 119,16 € - 146,72 €

Adresse o - Rosenweg 2, 8051 Thal, Osterreich

Koordinaten 47,071768; 15,360114
Katzstralgemeinde 63285 Thal
Bewertungsstichtag | 03.03.2024 :
Bewertungsflache in m* N e s
Wertm? . ' 132,94 € )

15.10.2020 1.200,00 170,00€

2 Bauland © 15426/2020 23.07.2020 1.149,00 121,85€ 12185¢ *
3 ‘Bauland 1234972019 31052019 120000  100,00€ 10000€¢ *
4 ‘Bauland . 8135/2020 11.705,00 120,00€ 120,00€ *
5 Bauland 468,00 155,89 € 155,89€ *
6 Bauland 142,00 120,00 € 12000¢ *
7 Bauland ' 1.243,00 128,72¢€ 12872¢ *
8 Bauland 113294/2020 16.07.2018 130,00 140,00€ 14000¢ -
9 Bauland 13294/2020 16.07.2019 1.372,00 140,00€ 14000€ *

* Transaktionen bei der Berechnung bertcksichtigt
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3.3.2

Unter Beachtung der GrundstiicksgréRRe, der Lage, sowie der Konfiguration, der
Bebauung, der Widmung und der gegebenen Infrastruktur wurde flr das Bau-
land der Vergleichsgrundstiicke ein durchschnittlicher Grundstiickspreis von

gerundet € 133,- / m? festgelegt.

Der Bodenwert errechnet sich demnach wie folgt:

Bauland:

2.118m? jem?€ 133,- € 281.694,-
Zuzuglich AufschlieBungskosten anteilig (gerundet) € 10.000.-
Summe Bodenwert (gerundet) € 292.000,-
Sachwert

Bauwert

Die Bewertung erfolgt in m? Nutzflache. Ausgangspunkt sind die Herstellungs-
kosten zum Bewertungsstichtag. In der Folge wird der Fertigstellungsgrad be-
riicksichtigt und die technische und wirtschaftliche Wertminderung in Abzug ge-

bracht.

Herstellungskosten (inkl. MwSt.):

Wohnhaus

Ca.72m? je m? NNF € 1.400,00 Keller € 100.800,-
Ca.51m? je m? NNF € 3.000,00 Wohnen/Erdgeschol} € 153.000,-
Ca.120m? je m? NNF € 3.300,00 Obergeschof’ € 396.000.-
Summe Herstellungskosten € 649.800,-

Bauzeitwert:

Fur die technische und wirtschaftliche Wert-
minderung wird unter Bericksichtigung eines
durchschnittlichen (unter Bericksichtigung

der Umbauten und Vollwarmeschutz) fiktiven
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Baualters von 35 Jahren eine Restnutzungs-
dauer von 35 Jahren zugrunde gelegt. Daraus
errechnet sich ein Alter von 50% der Lebens-
dauer, was bei einer Zustandsnote von 2,5

(einzelne Mangelbehebungen erforderlich)

eine lineare Wertminderung von 54% ergibt. € - 350.892 .-
Bauzeitwert Wohnhaus € 298.908,-
Garage

34m? _ je m* NNF € 1.500.00 € 51.000.-
Summe Herstellungskosten € 51.000,-
Bauzeitwert:

Fir die technische und wirtschatftliche Wert-
minderung wird unter Beriicksichtigung eines
durchschnittlichen Baualters von 14 Jahren
eine Restnutzungsdauer von 36 Jahren zu-
grunde gelegt. Daraus errechnet sich ein Alter
von 28% der Lebensdauer, was bei einer Zu-
standsnote von 2,5 eine lineare Wertminde-
rung von 34% ergibt. € - 17.340.-
Bauzeitwert Garage € 33.660,-

AuBenanlagen — Zaun und Gartenanlage inkl.

Schwimmbad und Flugdach, AuBenkelleran-

bau, Terrassen

Bauzeitwert AuRenanlagen

8% des Gebdudewertes € 26.605,-
Summe bauliche Anlagen gerundet € 364.000,-
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Damit ergibt sich:
Summe Sachwert (Bodenwert + Bauwert) gerundet

3.4 Anpassung an den Verkehrswert

€

651.000,-

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet. GemaR § 7 Liegenschafts-

bewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine Uberprifung

der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Diese Uberpriifung ergibt, dass fur derartige Liegenschaften eine sehr gute

Marktgangigkeit gegeben ist. GemaR Tabelle von Kainz ist dieser Umstand mit

einem Abschlag von 7% auf den errechneten Sachwert zu berucksichtigen.

Zu und Abschlag in % f. eingeschédtzte Marktgdngigkeit

G

- bS] 4_; @ [0}

3 2 kY3 = £

o £E = 2 g

o S E £ ' -

=] ‘© s [v] o .

o < @ 7 = <

1 = v [+}] o

£ 09 e z £

3 e 3 9] £ S

. © O 0

Sachwert in Tausend € I
50 5% 0% -11% -27% -48%
100 1% -4% -14% -29% -50%
110 0% -5% -15% -30% -50%
120 0% -5% -15% -30% -50%
130 -1% -6% -16% -31% -51%
140 -1% -6% -16% -31% -51%
150 -1% -6% -16% -31% -51%
200 -3% -8% -18% -32% -52%
250 -4% -9% -18% -33% -52%
300 -6% -10% -20% -35% -53%
350 -6% -10% -20% -35% -53%
400 -6% -10% -20% -35% -53%
450 -6% -10% -20% -35% -53%
500 -6% -10% -20% -35% -53%
550 -7% -11% -21% -36% -53%
600 -7% -11% -21% -36% -53%
650 -7% -11% -21% -36% -53%
700 -7% -11% -21% -36% -53%
750 -7% -11% -21% -36% -53%
800 -8% -12% -22% -37% -54%
850 -8% -12% -22% -37% -54%
200 -8% -12% -22% -37% -54%
950 -8% -12% -22% -37% -54%
1000 -8% -12% -22% -37% -54%
651.000 € — 7% = 605.000 € (gerundet)
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Verkehrswert der Liegenschaft EZ 773 GB
63285 Thal zum Bewertungsstichtag 04.
Marz 2024 gerundet € 605.000,00

(in Worten: Euro sechshundertfiinftausend)

4 Zubehoér
Im Eigentum der verpflichteten Partei steht eine Einbaukiiche mit Ober- und
Unterschranken sowie Spiile und Elektrogeraten. Die technische Funktionsfa-

higkeit der allfallig verbleibenden Gerate wurde nicht tberprift.

Zeitwert des Zubehors - Pauschale € 5.000,-
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Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach

vorheriger persdnlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer Be-

trachtung aller Umsténde erstellt habe.

Graz, 08.04.2024

(der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)

Beilagen:
Grundbuchsauszug
Katasterplan
Flachenwidmungsplan
Grundrissplan
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63285 Thal EINLAGEZAHL 733
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

Ik hkhhkk kA kb kkhhk ko hkhk X A hkh Ak h Ak k kA Ak dhkd A Fh bk hkr Ak Ak hkhkhkhkkhkkhhkkhkkkhkdhh bk hkhkdhdhhkrk*k

Letzte TZ 220/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LR RS SRR RS EREREEEEEEEESEEEEESES S Al *FFrAhxrkrdkrhdrhdhhhhxhxh bbbk rddhh bk xrrrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1193/2 GST-Flache N 2118
Bauf. (10) 225
Garten(10) 1893 Rosenweg 2
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebidude)
Gdrten (10): Gdrten (Gdrten)
(RS S SRS SRR SRS EEEREE R R LRSS EEEE R TR R R A2 LRSS LS SRS S SRS R R RS R R EREEE LR R EEEEEE RS SR
1 a 3628/2011 RECHT des Gehens und Fahrens mit Fahrzeugen aller Art iiber
Gst 1193/5 fiir Gst 1193/2
R RS SRS SRS S SRR RS EEEREEREEEEEEEEEEEEE ST B LR RS SRS R R EEEEEEEENEEEEEEEEEREEEEESE SRS
6 ANTEIL: 1/1
Thomas Brus
GEB: 1972-05-12 ADR: Rosenweg 2, Thal 8051 .
a 11963/2010 IM RANG 7933/2010 Kaufvertrag 2010-05-04 Eigentumsrecht
b 19134/2010 Vorkaufsrecht
c 7580/2021 Vergleich 2019-07-29 Eigentumsrecht
d 7580/2021 Zusammenziehung der Anteile
RS AR S SRR EEEEEEEEE RS EREEEEEEEESEEEE LT C PR E SRR SRR SR EEEEESREESEEREREEEEE SRS EEEE SR
9 a 19134/2010
VORKAUFSRECHT fiir
Herzog Kurt Ing, geb 1956-12-17
Herzog Barbara, geb 1959-05-14
14 a 7580/2021 Pfandurkunde 2019-08-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 525.000, —-
fir Raiffeisenbank Straf-Spielfeld eGen (FN 66776a)
7580/2021 Kautionsband
15749/2023 Hypothekarklage (LGZ Graz, 41 Cg 105/231i)
220/2024 Versteigerungsverfahren siehe LNR 18
3870/2023 Pfandurkunde 2019-08-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 50.000,--
flir Raiffeisenbank StraB-Spielfeld eGen (FN 66776a)
15749/2023 Hypothekarklage (LGZ Graz, 41 Cg 105/231i)
220/2024 Versteigerungsverfahren siehe LNR 18
16 a 4880/2023 Rickstandsausweis 2023-03-28
PFANDRECHT vollstr EUR 94.135, 38
Antragskosten EUR 2.264,28 filir
Republik Osterreich, Finanzamt Osterreich
(242 E 1799/23k)
17 a 9841/2023 Zwangsstrafverfiigung 2023-04-18
PFANDRECHT vollstr EUR 350, —
Kosten EUR 76, 90

9 N0 a0 o

15

oo
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Antragskosten EUR 76,40 fiir
Republik Osterreich - Einbringungsstelle
(242 E 3512/23x%)

18 a 220/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 69.000,-- s.A. fir
Raiffeisenbank StraB-Spielfeld eGen (FN 66776a)
(244 E 3/24h)

b 220/2024 Pfandrecht siehe LNR 14 15

hhhkkhkhkkkhhhkrhhkkdhhhkhhkkhkkdkrxhkrrdrhkdxdkhx HINWETIS ***Fkxkkkkkkkkdkhhhkhrhrdhhkhhdhdkhkkdhix

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 01.04.2024 20:52:12
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