Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

9 E 10/25d
An das
Bezirksgericht Leoben
Dr. Hanns GroR3-Strale 7
8700 Leoben
BEWERTUNGSGUTACHTEN
Betreibende Partei: Bausparkasse Wustenrot Aktiengesellschaft
AlpenstralRe 70
5020 Salzburg
Firmenbuchnummer 319422p
vertreten durch: Raits Bleiziffer Hawelka Piralli
Rechtsanwalte GmbH
Ernst-Grein-Stral3e 5
5026 Salzburg
Verpflichtete Partei: Mario Tuka
geb. 27.02.2002, Arbeiter
Krottendorf 8a/15
8605 Kapfenberg
wegen: € 86.193,64 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften und Fahrnisexekution und
Forderungsexekution)
Bewertungsstichtag: 12.06.2025, Tag der Befundaufnahme

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Leoben vom 20.05.2025, 9 E 10/25d, wurde ich als
Sachverstandiger in der o0.a. Zwangsversteigerungssache bestellt und beauftragt, ein
Gutachten tber den Verkehrswert von:

BLNR 28 Wohnungseigentum an W 3 HsNr 109 66/856 Anteile

an der Liegenschaft EZ 384, Grundbuch 60340 Niklasdorf, BG Leoben, mit den
Grundstiicksnummern .244, .245, 299/19, mit der Adresse 8712 Niklasdorf, FabrikstraRe 7

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25



1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 20.05.2025 des Bezirksgerichtes Leoben
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNR 28 Wohnungseigentum an W 3 HsNr 109 66/856 Anteile

an der Liegenschaft EZ 384, Grundbuch 60340 Niklasdorf, BG Leoben, mit den
Grundstiicksnummern .244, .245, 299/19, mit der Adresse 8712 Niklasdorf, Fabrikstral3e 7

1.3. Schéatzungsstichtag:

ist der 12.06.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:
1.5.1. Befundaufnahme am 12.06.2025 unter Anwesenheit von:

Gerichtsvollzieher

2 Polizisten

Schlosser

Herr Piller

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

R A

1.5.2. Grundbuchauszug vom 08.05.2025

1.5.3. Aktuelle monatliche Vorschreibung

1.5.4. Vorausschau — Hausverwaltung IMMO PRO
1.5.5. Energieausweis vom 14.11.2024

1.5.6. Fotos



Bestandsverhaltnis
BLNR 28 Wohnungseigentum an W 3 HsNr 109 66/856 Anteile

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 12.06.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandliche Wohnung vermietet ist. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

Energieausweis:

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Mitteilung der Hausverwaltung IMMO PRO

Laut schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung betragt die aktuelle monatliche
Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstéandlichen Anteile gesamt:
€ 284,19. Der Ricklagenstand betragt per Ende 2024 € 46.248,11.

Hinzuweisen ist, dass laut schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung ImmoPro ein
aulRerbicherliches Darlehen besteht. Die Laufzeit des Darlehens konnte dem
Sachverstandigen nicht mitgeteilt werden.

Folgende Informationen wurden dem Sachverstandigen schriftlich betreffend des
aul3erblcherlichen Darlehns mitgeteilt:

Darlehnsstand Ende 2023 € 225.560,-
Abzuglich Zahlungen 2024 € 18.774,81
Abzuglich Zahlungen 2025 € 10.097,20

Derzeit werden € 1.411,96 gesamt von der WEG getilgt.

Die Ruckzahlung des Darlehens erfolgt mit einer eigenen Vorschreibung.
(Diesbeziglich ist an zu fuhren, dass dem Sachverstandigen diese Vorschreibung
durch die Hausverwaltung ImmoPro nicht Gbermittelt wurde).

Aus den oben angefiihrten Angaben der Hausverwaltung ImmPro ergeben sich
folgende Anséatze (Es_ wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass diesbeziiglich
seitens des Sachverstandigen keine Haftung tibernommen wird).

Darlehnsstand Ende 2023 € 225.560,00
Abzuglich Zahlungen 2024 € 18.774,81
Abzuglich Zahlungen 2025 € 10.097,20
Darlehnsstand aktuell: € 196.687,99

Bewertungsgegenstandliche
Anteile 66/856 € (196.687,99/856) x 66  rund € 15.165,20




Aktuelle monatliche Vorschreibung — Hausverwaltung ImmoPro
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Vorausschau — Hausverwaltung IMMO PRO

WEG Fabrikstraie 5/7

8700 Lecben
Aufwandsvorausschau
gem. § 20 Abs. 2 WEG 2002

Aufwandsvorausschau in Eureo fir

Betriebskosten

IMMO
PRO

Gesamtaufwendungen netto

zuziiglich Ihrer gesetzlichen Umsatzsteuer

Ricklage (janhrl. Dotierung):
Annuitat (jahrl. Dotierung):

geplante/magl. Erhaltungs-Verbesserungsmaknahmen:

2025 2028
15.200,00 16.000,00
15.200,00 16.000,00

8.508,00 5.5058,00
17.300,00 17300

Ausmalen Stlegenhaus

Geplante/Magliche Erhaltungsmatnahmen in den nachsten 10 Jahren:

Energieausweis:

guiltig bis 14.11.2034

Geanderte Aufteilungsschiissel in der Liegenschaft: keine

IMFO: gemal § 31 Abs § WEG 2002 erhdht sich die Mindestricklage ab 01.01.2024 von 0,90/'m*Nfl auf € 1,06,




Auszuqg Energieausweis vom 14.11.2024

Energieausweis fiir Wohngebaude

o8 OfE-Richifinis 8
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AT . b Aucgabe: Apl 2019

BEZEICHNUNG 2024 _STI_Fabrikstralle 5-7 Umsetzungsstand Ist-Zustand
Gebaude (-teil) Fabrikstrafle 57 Baujahr 1840
Nutzungsprofil Wohngeb3aude mit 2hn und mehr Nutzungseinheiten Letzte Veranderung 2020
Stralte Fabrikstralle 57 Katastralgemeinde Nikiasdorf
PLZ Ort 8712 Niklasdorf KG-Nummer 60340
Grundsticksnummer 244, 255 Seshohe 51700 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-{SK)-Bedingungen
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Energieausweis fir Wohngebaude

o] |- prmm—" 45 Rishilina &

JWTITOT PV e Aucgabe: Aprl 2018
GEBAUDEKENNDATEN EA-Art: K
Brutto-Grundfache (BGF) 9110m Heiztage 277d  Atder Lifftung Fensterlifiung
Bezugsfache (BF) 72887 Heizgradtage 4260Kd  Solarthermie 0n?
Brutto-Voiumen [VB) 27550m*  Kiimaregion ZA  Photovottaik 0,0 kWp
Gebaude-Hilfiache (A) 12853 m°  Norm-AuBentemperatur -124°C  Stromspeicher 0.0 kWh
Kompaktheit AV D47 im  Sol-innentermperatur 20°C  WW-WB-System (prmr} Stromdirekth.
charakteristische Linge (ic) 214m  mitlerer U-Wert 0,22 Wim) WW-WB-System (sekundir, opt )
Teil-BGF 00m* LEK Wert 2317  RH-WB-System (primar) Femwarme
Teil-BF 00n" Bauwese mitielschwer  RH-WB-System (sskundir, opt.)
Ted-vB 00m’

WARME- UND ENERGIEBEDARF {Referenzklima)

Ergebnisse

Referenz-Hezwammebedarf HWBwvw= 38,08 kWhim'a
Heizwarmebedarf HWB.= 38,0 kWhim'a
Endenergiebsdarf EEBe= 1013 kWhim'a
Gesamtenargiesfizienz-Fakior Fw e = 1.15

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Hezwamebedarf Q= 45 182 KWh'a HWE. = 50.7 kWhima
Helzwarmebedarf - 45 122 kWhia HWB.= 50.7 kWhim®a
Warmwasserwarmebedarf Q.= 8300 kWhia WWWe = 10.2 kWhim'a
Heizenergebedarf Quw= 85337 kWhia HEBw = 3.7 kWhim®a
Energieasinandszahl Wamwasser En oy = 274
Energieauiwandszahl Raumhezung ez = 1.30
Energieasiwandszahl Heizen Snacn = 154
Haushaltsstrombedarf Qe = 20 742 kWh'a HHSBw = 228 kWhima
Endenergebedarf -= 106 088 kWh'a EEBa= 118,5 kWhim®a
Prmarenergiebedarf Q= 171 124 kWhia PEBw= 187.2 kWhima
Prmarenergebadarf nicht emeuerbar - 54 143KWhia - 704 kWhim'a
Prmarenergebedarf emeuerbar Qe = 106 221 kWhia PEBw = 1174 k¥Whim*3
Kohlendioidemissionen Q=== 14078 kg'a CO2e= 15.5 kg/ima
Gesamtenargiesfizenz-Fakior fowm= 1.12
Photovoltask-Export Qo == 0kWha Plosinc= 0.0 kWhima
ERSTELLT : :
Erstelierin Baukanzlei Baumeister Haber

GWR-Zah! BM Ing. Dr. Harald Haberl
Ausstefungsdatum  14.11.2024
Gitigkeitsdatum 14.11.2034 Unterschrit
Geschaftszan! 2024 044
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Energieausweis

OIB smoorien
[ e

Wande gegen AuBenluft

AW saniert U= 0,20 WmK nicht refevant
AW Gaube saniert U= 0,33 WimK nicht relevant
Wande gegen andere Bauwerke an Grundstiicks- bzw. Bauplatzgrenzen

Wand geegn Nachbarcbjekt U= 1,50 Wim¥ nicht redevant
Fenster, Fensterturen, verglaste Tiiren jeweils in Wohngebauden (WG) gegen AuBenluft

AF 1071 44m U=1,58 U= 1,56 WimK nicht refevant
AF 0.60/0,80m U=1,55 U= 1,55 WimK nicht refevant
AF 1071 44m U=155 U= 1,55 WmK nicht refevant
AF 1.07/1 44m U=155 U= 1,55 WimK nicht relevant
AF 10711 44m U=155 U= 1,55 Wim™K nicht refevant
AF 1250,65m U=155 U= 1,55 WimK nicht rebevant
AF 0,2010,80m U=155 U= 1,55 WimK nicht relevant
AF 0.200,80m U=1,55 U= 1,55 Wim™K nicht refevant
Tiren unvergiast gegen AuBenluft

AT 1,17/2,12m U=1,80 U= 1,80 WimK nicht relevant
Decken und Dachschragen jeweils gegen AuBenluft und gegen Dachraume (durchiuftet oder ungedamm)
Oberste Geschossdecke U= 0,12 WimK nicht refevant
DF Systembauweise U-Wert 045 U= 0,18 WimK nicht refevant
Decke zu Seitenboden U= 0,81 Wim nicht relevant
Decke KG - EG sanert U= 0,26 WmK nicht refevant
Decken innerhalb von Wohn- und Betriebseinheiten

Zveschndecke wam-wam U= 1,35 WimK nicht refevant

umchnel ml ECOTECH Sattware, Verson 83,1738, £in Produkd dor BullDmek Ostarwics Gasaluchint ma, & CoXG Ser BC1-202104 10000731 Seite 3/34




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 08.05.2025

KATASTRALGEMEINDE 60340 Niklasdorf EINLAGEZAHL 384
BEZIRKSGERICHT Lecben

R R e e e e R e e e e R R R R RS

Letzte TZ 1097/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

W = Wohnung

Plombe 1224/2025

Einlage umgeschrieben gemidB Verordnung BGBL. II1, 143/2012 am 07.05.2012

PAANERETRARANRE R AANNR R RAANEE TR RN AT A “] AESANNN Rk AN R Ak d bt hendrdh

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.244 GST-Fliche 254

Bauf. (10) 186

Bauf. (20) 68 Fabrikstrabe 5
. 245 GST-Fldche 171

Bauf. (10) 126

Bauf. (20) 45 Fabrikstrafe 7
299/19 GST-Fléche 918

Bauf. (20) 156

Gdrten(1Q) 762
GESAMTFLACHE 1343

Legende:

Rauf. (10) : Bauflichen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflichen)
Garten(10): Giarten (Girten)

2.1.1. A2-Blatt:

|"~ﬁ"*ﬁ'ﬂt*'**”tﬂ'f'*'!*ﬂ"ﬂﬁ'.Aﬁ'lk' A2 ZAR T AR TR AT A AANRTAANNAAR R AN R A AN TR E AN TN

2.1.2. Gutsbestand:

28 ANTEIL: 66/85%
Mario Tuka
GEB: 2002-02-27 ADR: FabrikstraBe 7, Niklasdorf 8712
a 16/1973 Wohnungseigentum an W 3 HsNr 108
b 3928/2021 IM RANG 1891/2021 Kaufvertrag 2021-05-25 Eigentumsrecht

2.1.3. Eigentumsverhaltnisse:

BLNR 28 Wohnungseigentum an W 3 HsNr 109 66/856 Anteile
Mario Tuka

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.




2.2. Grundsticksausmalle:

PR R SRR R R R R R R R R R AR R R R R R R R R R R R S N Al FAAN R AAN SR AN N R AANN AR AR A s s R A et
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
244 GST-Fl&che 254

Bauf. (10) 186

Bauf. (20) 68 Fabrikstrabe 5
L245 GST-Fliche 171

Sauf. (10) 126

Sauf. (20) 45 FabrikstraBie 7
299/19 GST-Flé&che 918

Bauf. (20) 156

Gdrten(10) 762
GESAMTFLACHE 1343

Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)

Bauf. (20) : Baufléchen (Gebidudenebenflichen)

Girten(10): Girten (Garten)

2.3. Lage:

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — GST — Nr. .244:
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Abbildung 8 — GST — Nr. 299/19:

Abbildung 9 — Verkehrsanbindung nach Leoben — PKW:
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Abbildung 10 — Verkehrsanbindung nach Leoben — Offentliche Verkehrsanbindung:
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Abbildung 11 — Larmkarten:
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Schienenverkehr
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Niklasdorf ist eine Marktgemeinde mit 2346 Einwohnern (Stand 1. Janner 2025) im
Gerichtsbezirk und Bezirk Leoben, Bundesland Steiermark, Osterreich.

Lage von Niklasdorf im Bezirk Leoben

[
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2.4. Objektbeschreibung:

BLNR 28  Wohnungseigentum an W 3 HsNr 109 66/856 Anteile

an der Liegenschaft EZ 384, Grundbuch 60340 Niklasdorf, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern .244, .245, 299/19, mit der Adresse 8712 Niklasdorf,
FabrikstraRe 7

Wohnhausanlage

16




Wohnhaus — Eingangsbereich

Stiegenhaus
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ECKDATEN - WOHNHAUS

Bezeichnung: Wohnhaus

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Bauart: Ziegelmauerwerk

Dachunag: Harte Dachung

Baujahr: ca. 1940

Personenaufzug: nicht vorhanden

BLNR 28 Wohnungseigentum an W 3 HsNr 109 66/856 Anteile

Fenster: Kunststofffenster

Heizung: Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 12.06.2025 nicht
eruiert werden konnte, ob die bewertungsgegenstandliche Wohnung
Uber eine Zentralheizung verfugt. Diesbezuglich ist an zu merken,
dass keine Heizkorper in der Wohnung vorhanden sind. Des Weiteren
ist an zu fuhren, dass Leitungen vorhanden sind jedoch kein
entsprechender Boiler. Diesbeztiglich wird seitens des
Sachverstandigen keine Haftung tbernommen.

[ R |
/

Sonstiges:  Hinzuweisen ist, dass nach Einsichtnahme bei dem zustandigen
Grundbuch (Urkundensammlung) des Bezirksgerichtes Leoben kein
Nutzwertgutachten aufliegt.

Zubehor: Hinzuweisen ist, dass aufgrund des nicht vorhanden

Nutzwertgutachtens nicht eruiert werden konnte, ob ein Zubehor zu der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung dazugehorig ist

18




Beschreibung der Raumlichkeiten:

Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

19




Badezimmer:

Boden und Wande verfliest, Decke im Rohzustand,
Hange - WC
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Zimmer:

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen
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Zimmer:

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen

22




Anmerkung elektrische Anlage:

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

Hinzuweisen ist, dass sich in der bewertungsgegenstandlichen Wohnung diverse
Gegenstande bzw. Gerumpel befinden. Etwaige Entrimpelungskosten wurden bei
der Bewertung nicht beriicksichtigt.

2.5. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand der Liegenschatft ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen

BLNR 28 Wohnungseigentum an W 3 HsNr 109 66/856 Anteile

Der Gesamtzustand ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen. Hinzuweisen ist,
dass noch diverse Fertigstellungsarbeiten durch zu fiihren sind. .

2.6. Objektgrofie:

BLNR 28 Wohnungseigentum an W 3 HsNr 109 66/856 Anteile

Aufgrund fehlender Angaben in den Planen sowie des nicht vorhanden
Nutzwertgutachtens (siehe Seite 18 im Gutachten) wurde die
bewertungsgegenstandliche Wohnung durch den Sachverstandigen neu vermessen
wurde und eine Wohnnutzflache von ca. 46 m2 ermittelt wurde.

Hinzuweisen ist, dass fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende
GroRRe keine Haftung tbernommen wird.

23



2.7. Plan:

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan.













2.9. Sicherungen:

e Blitzschutz vorhanden

2.10. Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNR 28  Wohnungseigentum an W 3 HsNr 109 66/856 Anteile

an der Liegenschaft EZ 384, Grundbuch 60340 Niklasdorf, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern .244, .245, 299/19, mit der Adresse 8712 Niklasdorf,
FabrikstralRe 7

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.

In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.

Die gegenstandliche Schétzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:
= die Ergebnisse der Befundaufnahme
= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes
= die allgemeine Lage am Realitdttenmarkt zum  Stichtag der
Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).
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(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdorigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den dblichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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BLNR 28  Wohnungseigentum an W 3 HsNr 109 66/856 Anteile

an der Liegenschaft EZ 384, Grundbuch 60340 Niklasdorf, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern .244, .245, 299/19, mit der Adresse 8712 Niklasdorf,
FabrikstralRe 7

Bodenwert
Nutzflache ca. 46,00 m?
Grundkostenanteil pro m2 € 150,00
€ 6 900,00
anteiliger Bodenwert € 6 900,00
Bauzeitwert
Baukosten € 2 500,00
Wohnnutzflache 46,00 m? € 115 000,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 100 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Bauzustandes und der
durchgeflihrten Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebéaudes ca. 60 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung der durchgefiihrten
Instandsetzungsarbeiten)
Wertminderung in % 60% € 69 000,00
€ 46 000,00
Abzuglich Fertigstellungskosten angenommen
€ 250 pro m? Wohnnutzflache € 11 500,00
Bauzeitwert € 46 000,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 6 900,00
Bauzeitwert € 46 000,00
€ 52 900,00
VERKEHRSWERT € 52 900,00

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert, BLNR 28 Wohnungseigentum an W 3 HsNr 109,
66/856 Anteile
an der Liegenschaft EZ 384, Grundbuch 60340 Niklasdorf, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern .244, .245, 299/19, mit der Adresse 8712 Niklasdorf,
FabrikstralBe 7, ohne Bericksichtigung des anteilmafligen aul3erbiicherlichen
Darlehens, zum Bewertungsstichtag 12.06.2025 betragt gerundet:

EUR 53.000,-
( Euro Dreiundfiinfzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert, BLNR 28 Wohnungseigentum an W 3 HsNr 109,
66/856 Anteile
an der Liegenschaft EZ 384, Grundbuch 60340 Niklasdorf, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern .244, .245, 299/19, mit der Adresse 8712 Niklasdorf,
FabrikstraBe 7, mit Beriicksichtigung des anteilmaRigen aulerbiicherlichen
Darlehens, zum Bewertungsstichtag 12.06.2025 betragt gerundet:

EUR 38.000,-
( Euro AchtunddreifRigtausend )

Wien, am 26.08.2025

e

/

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

Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grol3e
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
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bleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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