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1. GRUNDLAGEN

1.1 Auftrag

1.1.1 Auftraggeber
Notariat Mag. Robert Esposito, Hauptstrae 147, 8141 Premstatten

1.1.2 Auftrag
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Liegenschaft EZ 668 / 409, GB 63262 Oberpremstatten, mit Wohnhaus und Garten in
8141 Premstatten, Gartengasse 15.

1.1.3 Stichtag
Als Stichtag gilt der Todestag der Befundaufnahme, das ist der 04.07.2024.

1.2 Unterlagen

Als Unterlagen fiir dieses Gutachten finden Verwendung bzw.
wurden beigestellt:

1.2.1 Befundaufnahme vom 27.11.2024
Ortsaugenschein im Beisein von Herrn Rainer Hinzmann (Witwer), dem Substitut vom
Notariat Mag. Robert Esposito, Herrn Mag. Andreas Wietrzyk und dem
Sachverstandigen, Herrn TR BM Ing. Rudolf Leitner

1.2.2  Erhebungen / Angaben
aus dem Grundbuch und bei der Baubehorde- Beilage B /1.1 + 1.2

1.2.3 Lasten / Rechte
Siehe GB-Fruchtgenussrecht a 20879/2010 + Dienstbarkeiten

1.2.4 Versicherungswerte
unbekannt

1.2.5 Einheitswerte —Beilage B / 2
1/1 Anteil> €uro 28.996,46
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1.2.6  Beschaffte / Beigestellte Unterlagen

1.2.6a  |yftbilder —Beilage B/ 3

1.2.6b  Flachenwidmungsplan — Beilage B / 4

1.2.6c  Kataster — Beilage B/ 5

1.2.6d Planunterlagen — Beilage B / 6 — vom SV erstellter Bestandsplan vom 01.02.2025
1.2.6e Fotodokumentation —Beilage B / 7

1.2.6f Bescheide — es liegt im Bauamt kein Bauakt auf!

1.2.6g Notariatsakt vom 09.08.2010- Ubergabevertrag — Beilage B / 8

1.2.6h Eigenleistungen von Herrn Rainer Hinzmann fir die Adaptierungen der letzten

Jahre> Mail vom 19.02.2025 - Beilage B / 9

Der gebiihren- und abgabenrechtliche Status der Liegenschaft wurde nicht erhoben.
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“ 2. BEFUND “
2.1 Liegenschaft
2.1.1 | Allgemein
Grundbuch / KG: 63262 Oberpremstatten
Grundbucheinlage / EZ: 668 / Anteil von EZ 409> 174/5234
Gutsbestand: .180
Gesamt-KatasterausmaR: 801 m? (It. GB=> Anderung in Vorbereitung!)
Eigentimer/in: 1/1 Anteil Melitta Hinzmann
2.1.2 Lage
Gemeinde:

Lage zum Zentrum:

1,4 km mit PKW—> Zentrum

900 m mit PKW-> Schule

1,0 km—> Arzt, Apotheke

0,5 km mit PKW—> Nahversorger

Verkehrsverhéltnisse:

Tobelbader StralRe
Schwarzer Weg

Nahverkehrsmittel:

250m—> Bus

Umgebende Bebauung:

Einfamilienhduser

Offentliche / private Dienste:

Immissionen: gering
Situation:

Gesamt- Lagebeurteilung: []
sehr gut []

gut X
mittel |:|
beeintrachtigt []
schlecht []
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2.1.3

Grundstiick

Konfiguration:
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Beschaffenheit der
Oberflache:

eben

Bodenverhaltnisse: Lehmboden
Ver- und Entsorgung:
Wasserversorgung: Gemeinde

Energieversorgung:

Abwasserbeseitigung:

Energie Steiermark / Verbund

Gemeinde

Aullenanlagen:

siehe Fotodokumentation=> Fotos 5009, 5012,

5013, 5016 und 5025

Freiflachen: befestigter Vorplatz,
Gehweg—> Fotos 5019, 5079
Ausweisung SG-WR0,2-0,4

Flachenwidmungsplan:

Bauplatzausnutzung:

keine Baulandreserve

309 m? BGFL

801 m?

D=0,38
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2.14

Vergleichspreis

Im Hinblick auf die Nutzung des Grundstiicks=> siehe Auszug aus dem ZT-Datenforum
vom 18.02.2025

Baulandflachen

KG Datum KV GST Dichte m? €/m?
Bauland 63288 2021 05 20 388/5 02-04 3.685 157,--
63232 2020 01 23 87/42 874 103,--

Es ist also von einem durchschnittlichen Baulandpreis von € 138,-- (indexiert)auszugehen.
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2.2 Wohnhaus 8141 Premstatten, Gartengasse 15

2.2.1  Allgemeines
Bebauungsweise offen, freistehend
Bauweise / Baukorper rechteckig
Geschosse KG, EG, DG
Baujahr ca. 1975-> laut Herrn Hinzmann
es liegt kein Bauakt vor!
Gestaltung Fotodokumentation—> siehe Fotos 5010, 5014, 5016,
5019, 5021, 5079
2.2.2 | Nutzung / Raumfolge

Nutzung / Einheiten

Wohnen

Anordnung

KG: Lager, Heizung, Hobbyraum

EG: Wohnen

DG: Wohnen

Raumorganisation

Siehe Planvorlage—>
Bestandsplan des SV vom 01.02.2025

Flexibilitat

gut
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Erdgeschoss
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2.2.3 Konstruktion
Fundierung Fundamentstreifen
Umfassungen
Keller Beton bzw. Betonsteine
Geschosse HLZ- Mauerwerk
Decken
Keller Stahlbeton
Geschosse EG : Stahlbeton
Dach
Form/Konstruktion Sattel (ca. 30°); Pfettendach
. Eternit-Doppeldeckung—> Foto 5070
Eindeckung Bitumenschindel- Gaupen 1975~ Foto 5071
224 Ausbau
Fenster Kunststoff oder Holz Iso — Glas
Rollladen
Bden Keramik Parkett
(zum Teil) (Uberwiegend)
Tiiren Holz Kunststoff
(Uberwiegend) (zum Teil)
Wandoberflichen P"utz un.d Anstrich Keramlk‘
(Uberwiegend) (zum Teil)

Deckenoberflachen

Putz und Anstrich
(Uberwiegend)

Holz=> siehe Fotos 5045,
5061, 5067

Stiegen -massiv Fliesenauflage oder Beton Fliesen
& (KG - EG) (EG - DG)
Installationen Ausfiihrung alt
alter Brennerkessel
Beheizung Olkessel 4000 Liter-> siehe Fotos
5055, 5049
Fassade Putz und Anstrich
siehe Fotodokumentation—>
e Foto 5035 Innentreppenlift
e gravierende Mangel Fassade und Dachdeckung
o Info von Herrn Hinzmann (Mail 19.02.2025)
im Jahre 2023 hat Herr Hinzmann eine Photovoltaik-
anlage installiert.
Sonstiges Die AuBenanlagen und Poolsanierung, Terrassen-

verfliesungen hatten € 55.000,-- zur Folge.
Fir innere Umbauten, Treppenlift und Adaptierungen
wurden in den letzten Jahren weitere € 50.000,--

aufgewendet.

Somit in Summe € 105.000,-- Gesamtaufwand.
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2.2.5

Gesamtausfiihrung

Die Ausfiihrung nach den Abschnitten 2.2.1 bis 2.2.4 ist im Hinblick auf deren Auswirkung
auf die Normalherstellungskosten, wie folgt zusammenzufassen:

Konstruktion und

Entsprechen nach Art und Qualitat nicht den zeitgemaRen

Ausbau Anspriichen an die Wohnform des EF- Hauses.

Mangel — e Siehe Fotodokumentation=> Fotos 5017, 5021, 5022, 5027, 5028,

Schaden 5031, 5053, 5070, 5071, 5072 und 5079
e Dachdeckung, Spengler
e \Verputz
e Kamin, offener Kamin

Zustand Entsprechend dem Baualter ist Instandhaltungsriickstau gegeben.
Es wird daher der dadurch und durch die vorstehend beschriebenen
Mangel — Schaden bedingte Gesamtzustand mit einer pauschalen
Zustandsnote nach HEIDECK von 3,5 im Sinne der folgenden
Skalierung beurteilt:

1,0 0,00% neuwertig, mangelfrei

1,5 0,32% geringfligige Instandhaltungen vornehmen
normal erhalten; libliche Instandhaltungen oder geringfligige

2,0 2,52% .
Instandsetzungen erforderlich

2,5 8,09% Giber Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen

3,0 18,10% deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedrftig

3,5 33,20% bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich

4,0 52,60% umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich

4,5 75,20% umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich

5,0 100,00% abbruchreif, wertlos
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Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist fiir Objekte der vorliegenden Art mit

80 Jahren anzunehmen, was bei einem Baujahr per ca. 1975 eine rechnerische
Restnutzungsdauer von 31 Jahren ergibt, die auf eine faktische Restnutzungsdauer von 30
Jahren abgerundet wird.

2.2.7 Abmessungen / Ausmale
BEZEICHNUNG DIM KELLER EG*) DG
Geschossflachen m?
Geschosshohen m
Rauminhalte m3
Nutzflaichen (MRG) m? 117,72 111,36 68,82
*) Garage aufSerhalb EG- Grundriss
2.2.8 AuBlenanlagen
unselbststandige Die unselbststandigen (dem Gebaude zuzurechnenden)
AuBenanlagen sind bei der Bewertung in den Normalher-
stellungskosten NHK enthalten.
selbststandige Die selbststandigen AuRenanlagen (siehe Pkt. 2.1.3) werden —
soweit ihnen nach dem Kauferverhalten im gewo6hnlichen
Geschaftsverkehr ein gesonderter Wert zuzumessen ist- bei der
Bewertung durch einen 3 %- igen Zuschlag zum Gebdudewert
beriicksichtigt.
Grinanlagen/ Es entspricht den Marktgepflogenheiten, dass nur
Bepflanzung auBergewodhnliche Anlagen, wie parkahnliche Garten und
besonders wertvolle Anpflanzungen, gesondert zu bewerten sind.
Eine solche auBergewohnliche Anlage liegt jedoch im Gegenstand
nicht vor.
Adaptierung der AuRenanlagen—> siehe Pkt. 2.2.4 ,SONSTIGES”
2.2.9 Wertminderung

Der Verlauf der Alterswertminderung AWM wird als Funktion des relativen Alters mit dem
Verlauf nach ROSS ermittelt.

Die Wertminderung wegen des gegebenen Bauzustandes (Zustandsnote) ZWM — nach
Absetzung der Alterswertminderung — wird nach HEIDECK angesetzt.
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2291

TECHNISCHE WERTMINDERUNG

Bewertungsjahr J 07/2024
Baujahr (Rohbau) BJ ca. 1975
Gewohnliche Nutzungsdauer N [Jahre] 80
Alter (Bestandsdauer), rechnerisch D’ [Jahre] 49
Restnutzungsdauer, rechnerisch RN’ [Jahre] 31
Restnutzungsdauer, faktisch anzusetzen RN [Jahre] 30

Alter (Bestandsdauer), faktisch anzusetzen D=N-RN [Jahre] 50
Relatives Alter a =D/N [ein]
Zustandswertminderung (HEIDECK) ZWM % (fir ZN =3,5) | 33,20%
Alterswertminderung (ROSS) AWM % 50,75 %

502 50
0,5 x [802 + 80

] x 100

2.2.9.2

WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG

Bei dieser sind alle Umstande zu berlicksichtigen, die eine
verminderte wirtschaftliche Verwendbarkeit begriinden oder
sonst die Nutzung beeinflussen; wie hier insbesondere:

Abschlag vom
Gebaudewert

Teil realisierbar;

Aufwendungen fiir die persodnliche
Gestaltung in bautechnischer und
geschmacklicher Hinsicht sind nur zum

-10%

Gesamtminderung (Abschlag vom
Gebdudesachwert)

%
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Abmessungen:

GeschoRflache EG = 56,0 m?

Rauminhalt = e m?

Nutzflache EG = ca. 47,25 m?
Ausfihrung/ Zustand: | Gesamtzustand nach HEIDECK = 4,0 (Abschlag 52,60 %)

Wertminderungen:

Ungeachtet des tatsdchlichen Alters wird im Hinblick auf die Art und den Zustand des
Objektes ein relatives Alter von 49 angesetzt;

dementsprechend wird bei linearem Wertminderungsverlauf eine Alterswertminderung von
60 % in Rechnung gestellt;

die wirtschaftliche Wertminderung WWM ist auch unter Bedachtnahme auf das

Marktverhalten prasumtiver Kaufer zu sehen;

Siehe Fotodokumentation=> Foto 5079
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3.

GUTACHTEN

3.1

Bewertungsgrundsatze

3.11

Wertermittlungsverfahren

Soweit nichts anderes angefordert oder vereinbart, hat der Sachverstandige das
Wertermittlungsverfahren unter Beachtung des Standes der Wissenschaft und der im
redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen (§ 7 Abs (1) des LBG
1992).

Das gegenstandliche Objekt ist zur Eigennutzung bestimmt und erfolgt keine
unternehmerische Nutzung, weshalb die Bewertung nach dem Sachwert- verfahren
vorgenommen wird.

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch die Summe des Bodenwertes, des
Bauwertes sowie des Wertes sonstiger Bestandteile bestimmt.

Dabei ist der Bodenwert als Vergleichswert zu ermitteln und bei der Ermittlung des
Bauwertes vom Herstellungswert auszugehen, von dem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen ist (§ 6 Abs (1) — (3) des LBG 1992.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der gewahlten Verfahren unter Berlicksichtigung der
Verhéltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln
(§ 7 Abs (1) des LBG 1992).

3.1.2

Wertbildung

Der Bodenwert ist als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer
unbebauter und unbestockter Grundstiicke zu ermitteln.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen die auf der Grundlage ihrer
Herstellungskosten unter Bericksichtigung der altersbedingten Wertminderung und
gegebenenfalls auch einer sonstigen Wertminderung (Zustand) zu ermitteln sind.

Die Herstellungskosten werden aus den Normalherstellungspreisen (Standardpreisen)
vergleichbarer baulicher Anlagen zum Stichtag unter Bericksichtigung der jeweiligen
tatsdchlichen Bauweise, Konstruktion und Ausstattung abgeleitet, wobei die Ansatze fiir die
nicht unternehmerisch genutzte Liegenschaft brutto, das heiSt mit USt., zu erfolgen haben.

SV - Gutachten 246 A 679/24i Melitta Maria Hinzmann, Gartengasse 15, 8141 Premstitten
Seite 20 von 28 Lei/St




3.1.3 Bodenpreis / Bodenwert
Flr die gegenstandliche Liegenschaft sind die in Pkt. 2.1.4 hergeleiteten Vergleichspreise in
Ansatz zu bringen.

3.1.4 Normalherstellungskosten NHK / Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten NHK sind die spezifischen Kosten (je Bezugseinheit), zu denen
ein Objekt des zu bewertenden Gebdudetyps gewdhnlich in zeitgeméaler Bauweise,
Konstruktion und Ausstattung in durchschnittlichem Standard neu errichtet werden kann.

Die Korrektur der Normalherstellungskosten hinsichtlich allfalliger Abweichungen (vom
Gebaudetyp bzw. einzelnen Bauteilen) und bezliglich der Preisbasis fiihrt zu den
Herstellungskosten HK, deren Vervielfachung mit den AusmaRen (m3, m?) den
Herstellungswert HW ergibt.

Der Herstellungswert ist der Ausgangswert fiir die vorzunehmenden Wertminderungen (§ 6
Abs 3 LBG).

SV - Gutachten 246 A 679/24i Melitta Maria Hinzmann, Gartengasse 15, 8141 Premstitten
Seite 21 von 28 Lei/St




Im vorliegenden Fall ergeben sich die Herstellungskosten wie folgt:

3.14.1

3.14.2

Normalherstellungskosten

NHK laut Veroffentlichung ,,Der
Sachverstindige” 1/02

(Basis 2000)

nach NF - *
nach Rl - €/m?3 )
€/m
Keller Geschole Geschole

Valorisierungsfaktor = 1,119 (Index
2000=100; 1. VJ 2006 = 111,9)

NHK inkl. USt (x 1,20)

Die Berichtigung der valorisierten Normalherstellungskosten ergibt die folgenden

Herstellungskosten €/m3 €/m?
Keller Geschole Geschole

NHK laut 3.1.4.1 2.950,--

HK

Wohnhaus

UG = NHK gerundet

UG- 75 % von EG fur

Lager, Keller Flache It. 3.1.4.2 2.200,~-

100 % von EG-

EG Wohnhaus 2.950,~

DG 93 % von EG 2.750,--

Garage

Nebenobjekt | inkl. Carport 1.150,--
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3.15

Abschlag
%

Verkehrswert / Marktanpassung

Die Ableitung des Verkehrswertes hat die zu erwartende Marktgangigkeit
(Verkéauflichkeit) der Liegenschaft zu bericksichtigen, die im gegenstandlichen Fall
insbesondere im Zusammenhang mit der Lage und den Zufahrtsverhéltnissen als
Bericksichtigungswert einzuschatzen ist.

Daraus ergibt sich im Sinne der folgenden Skalierung ein

Marktanpassungsabschlag von 5 %.

Verkdauflichkeit

Zi?r gut- zﬁirclsgc!ﬁi?tfli-ch eingeschrankt zi:zlcehrtlg i schlecht - keine
0 5 15 30 50
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3.2.1 Bodenwert
Fldchen und Preise It. Pkt. 2.1.4 und 3.1.3

Bauplatz- bebaut

801 m? a € 138,00 / m? € 110 538,00
ErschlieBungsstraBe 174/5234 / Anteil von 1.655 m?
55 m? a € 69,00 / m? € 3 795,00
BODENWERT gerundet € 114 000,00
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3.2.2 Bauwert

Wohnhaus nach Nutzfldchen

UG
117,72 m? a € 2 200,00 / m? €  258984,00
EG
111,36 m? a € 2 950,00 / m? € 328512,00
DG
68,82 m? a € 2 750,00 / m? € 189 1255,00
Zwischensumme € 776 751,00
50,75% Alterswertminderung € -394201,13
€  382549,87
33,20% Zustandswertminderung € -127 006,56
Gebadudesachwert 255543,31
10,00% wirtschaftliche Wertminderung € -25 554,33
Gebiudewert 229 988,98
Zeitwert
AuRenanlagen 3,00% von 229 988,98 € 6 899,67
BAUWERT Wohnhaus gerundet € 236 900,00
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Nebenobjekt - Garage nach Nutzfldchen

EG
47,25 m? a € 1 150,00 / m? € 54 337,50
Zwischensumme € 54 337,50
60,00% Alterswertminderung - € -32 602,50
€ 21 735,00
52,60% Zustandswertminderung - € -11 432,61
Gebdudesachwert 10 302,39
10,00% wirtschaftliche Wertminderung - € -1 030,24
Gebdudewert = BAUWERT Nebenobjekt gerundet € 9 300,00
POOL
Das Pool hat, mit Berlicksichtigung der Instandsetzungen, einen Verkehrswert von
POOL € 15 000,00
Summe BAUWERTE Wohnhaus + Nebenobjekt + Pool gerundet € 261 000,00
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3.2.3

324

Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert 114 000,00

Bauwert 261 000,00

SACHWERT der Liegenschaft € 375 000,00
GESAMT - VERKEHRSWERT

Sachwert 375000,00

ab Marktanpassung 5,00% -18 750,00

(siehe Pkt. 3.1.5)

GESAMT - VERKEHRSWERT gerundet € 356 000,00

SV - Gutachten 246 A 679/24i Melitta Maria Hinzmann, Gartengasse 15, 8141 Premstitten
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3.3 Bewertungsergebnis

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstidndlichen tiegenschaft als Preis,
der bei einer VerauRerung (iblicherweise im redlichen Geschaftsverkehr
erzielt werden kann, betrigt entsprechend der vorstehenden
Wertermittlung gerundet fir die:

EZ 668 + 409 Anteil GB 63262 Oberpremstitten,
in 8141 Premstitten, Gartengasse 15

€ 356.000,--

Anmerkung:

A.) Fahrnisse aufgrund der Nutzungsdauer und Zustandes der Méhel, Kiiche,
Gerite, Sauna=> maximal € 3,500,--

U bel baCh' 24.03.2025 Unterzeichner Rudolf Heribert Leitner

Der Sachversti ndige Datumund Uhrzeit  07.10.2026, 12:12 (GMT+02:00)

=) ID Austria

Dieses Dokument ist digital signiert

Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur versehene Dokument hat gemaB Art. 25 Abs. 2 der Verordnung (EU)
Nr.910/2014 vom 23. Juli 2014 ("EIDAS-VO") die gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

ur Priifung der i i finden Sie unter: https: i gvat

SV Gutachten 246 A 679/24i Melitta Maria Hinzmann, Gartengasse 15, 8141 Premstétten
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B/1.1

__’LJ- Sﬂz * REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63262 Oberpremstdtten EINLAGEZAHL 668
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

PR RS R RS R RS RS SRS RN SRR SRR RS RS R RS E SRR E LSRR EEE R

Letzte TZ 10446/2021

Einlage umgeschrieben gemd&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
hkkhkkkhkhhrohrokhdhhkhdhhkhkhhhhdhhhhihkrkhhkk Al **kkkhhhkhhdhhhkdhhhhhdhddddhhhdhhkhkhdk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.180 G GST-Fl&che (* 801) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 184
Gdrten (10) 617 Gartengasse 15
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*3; Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebaude)
Garten (10): G&rten (G&rten)
khkhkhkkhhhkkhhhkhkddhhhhhhhhdhhkhdhhkkddhhkkk A2 khkhhkhkhhkhhhhhhkkhhkhhhhhkhhhdrvddhkhhdhhhhtt
2 a 6066/1963 6070/1963 6076/1963 6077/1963 Sicherheitszone Flughafen Graz
Gst .180
3 a 35182/1996 Grunddienstbarkeit Errichtung, Fiihrung, Erhaltung des
Sammelkanales fiir Oberfl&chenwasser an Gst .168 fiir Gst ,180
4 a 35182/1996 Grunddienstbarkeit Errichtung, Fiihrung, Erhaltung des
Sammelkanales fiir Oberflichenwasser an Gst .169 fiir Gst .180
5 a 35182/1996 Grunddienstbarkeit Errichtung, Fiilhrung, Erhaltung des
Sammelkanales fiir Oberfldchenwasser an Gst .170 fir Gst .180
6 a 35182/1996 Grunddienstbarkeit Errichtung, Flihrung, Erhaltung des
Sammelkanales flir Oberfl&chenwasser an Gst .171 fiir Gst .180
7 a 35182/1996 Grunddienstbarkeit Errichtung, Fiihrung, Erhaltung eines
Oberfldchenwasserkanales an Gst .181 fiir Gst .180
khkhkkhhhhhkhhhdhdhhhhhhhhhhhddhhhbhkhkhihkhkkhk B kkhkh kXA hkhhkhkhkhdhhkrkhkhrhhdhhhhddhhhiththhhhktst
10 ANTEIL: 1/1
Melitta Hinzmann
GEB: 1957-08-04 ADR: Schlitters 181b 6262
a 20879/2010 Ubergabsvertrag 2010~08-09 Eigentumsrecht
b 20879/2010 Belastungs— und VerduBerungsverbot
c geldscht
khkhkkhhkhkhhhkhhhhhdhhkhhhhhhhdddhhhhhkkhkhkhdkhsk C kkkhkkkhkhkhhhhhhhhkhhhhhhhhkhhhkhkkkhhkhkhhkkhhht
26 b 1092/2009 IM RANG 2056/2008 Pfandurkunde 2008-02-08
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 389.000, —
fiir Raiffeisenbank im Vorderen Zillertal, Fligen, Fiigenberg,
Kaltenbach, Ried und Uderns registrierte Genossenschaft mit
beschrankter Haftung (FN 39730b)
c 1092/2009 HAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE EZ 409
27 a 20879/2010
FRUCHTGENUSSRECHT
gem Pkt IV Z 1 Ubergabsvertrag 2010-08-09 fiir
Hinzmann Rainer geb 1854-04-02
b 19931/2013 VORRANG von LNR 29 vor LNR 27
18069/2019 Anfechtungsklage (251 C 3/19x)
28 a 208789/2010

(0]
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BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Hinzmann Rainer geb 1954-04-02
b 19931/2013 VORRANG von LNR 29 vor LNR 28
180698/2019 Anfechtungsklage (251 C 3/19x)
29 a 33961/2012
RANGORDNUNG fiir Pfandrecht H&chstbetrag EUR 72.800,-- bis

Q

2013-12-06

b 19931/2013 IM RANG 33961/2012 Pfandurkunde 2012-12-03
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 72.800, -~
fir

Raiffeisenbank im Vorderen Zillertal, Fligen, Fligenberg,
Kaltenbach, Ried und Uderns eGen (FN 39730b)
(GZ 116798)

c 19931/2013 Simultanhaftung mit EZ 409

d 198931/2013 VORRANG von LNR 29 vor LNR 27 28

khkkhkhhkhhhk hhhhxkhkkxhkdxhhkdkdhdhkrhkdxd,x HINWEIS IR EEE TR TR EEEEEFERE S SRS EEEEE SRS

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

ok hkhkhkhkhhkhhkhkkkkkkkhkkhhkhkkkhkkhhhkkkkkhkkhhhkhhhhhkhhdhrdhkkdhkkhkhxkhdhkdhhhxhkhx
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B/1.2

JUS |Z REPUBLIK OSTERREICH B

= :wf GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63262 Oberpremstdtten EINLAGEZAHL 409
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

LA SRS S S S ERE R ERE SRS S S LA R RS RS AR SRS R LRSS EEERELEEEEREEEREEEE LR R

*%* Eingeschrédnkter Auszug * kK
* KK B-Blatt eingeschrdnkt auf Eigentiimernamen i
el Name 1: Hinzmann * Kok
ik Vorname 1: Melitta *kok
il C—-Blatt eingeschrankt auf Belastungen flir ‘das angezeigte B-Blatt i

hhkkhkhkhkkkhkkhhkkhkkhkhkkhkkkhhkkhrkhkkhkhdhhkhhhkkhdhhhkkhkhkkhhhkhhhkkkhkdhkdhhxkhhhkdhhhkkhdkhkkdhhkhhhkkkkxk

Letzte TZ 4356/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkkhkkhkhhkhhhhhkhhdhhhhhhhdhhhhdhdhdhdhdhd P Fkkokddkdddkhokdokdddhkdodhhdokhddkkhhhddkddhkkrhk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

178/166 Sonst (10) * 919

181/15 G Sonst (10) (* 29) Anderung in Vorbereitung
181/16 G Sonst (10) (* 17) Anderung in Vorbereitung
181/17 G Sonst (10) (* 396) Anderung in Vorbereitung
181/18 G Sonst (10) (* 294) Anderung in Vorbereitung
GESAMTFLACHE (1655) Anderung in Vorbereitung

Legende:

G: Grundstilick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
khkkkkhkkikhkhkhkhhkkhkhkhkhkkhhhhdikhkkhkhkkhhhhhhkkkkx A2 khkhkkkkhkhkrhkkhdrhhkhhhhhhhhhhkhkkkrhkkhkhhkhkk
2 a 6070/1963 6068/1963 5383/1988 5056/1989 Sicherheitszone Flughafen Graz
Gst 178/108
11228/1980 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 433
6076/1963 5056/1989 Sicherheitszone Flughafen Graz Gst 178/166
5770/1982 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en) aus EZ 20
25 a geldscht
LR R A SRS SRR SRS ST AL EREEESESE S EEEE SRS B *kkkkkkhkhkhkhhhkhkhhkhdhhhhhhhhdxhhhkrkhkhkix
32 ANTEIL: 174/5234
Melitta Hinzmann
GEB: 1957-08-04 ADR: Schlitters 181Db 6262
h 20879/2010 Ubergabsvertrag 2010-08-09 Eigentumsrecht
i 20879/2010 Belastungs— und VerduBerungsverbot

S
[oaN " INNe)

j geldbscht
33 ANTEIL: 174/5234
Melitta Hinzmann
GEB: 1957-08-04 ADR: Schlitters 181b 6262
k 20879/2010 Ubergabsvertrag 2010-08-09 Eigentumsrecht
1 20879/2010 Belastungs— und VerduBerungsverbot
m geldscht
khkkkkhhhkkhhkhkhkhhkhkkhhhhkhhhkkhkhkkhhhhkhkkkkk C Ahkhkkkhkhkdhkhkhhkkhkhkhhhkhhhdhhhhkhkhhdrhkhkhdthkkdx
34 a 5770/1982
DIENSTBARKEIT Gehen, Fahren iiber Gst 178/166 flir Gst 178/75
178/165 178/78
b 19690/1985 Gst 178/179 weiteres herrschendes Gut
165 auf Anteil B-LNR 33
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b 1092/2009 IM RANG 2056/2008 Pfandurkunde 2008-02-08
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 399,000, -
fiir Raiffeisenbank im Vorderen Zillertal, Fligen, Filgenbergq,
Kaltenbach, Ried und Uderns registrierte Genossenschaft mit
beschridnkter Haftung (FN 39730b)

c 1092/2009 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 668

168 auf Anteil B-LNR 32 33

a 20879/2010
FRUCHTGENUSSRECHT
gem Pkt IV 2z 1 Ubergabsvertrag 2010-08-08 fiir
Hinzmann Rainer geb 1954-04-02

b 19931/2013 VORRANG von LNR 173 vor LNR 168

c 18069/2019 Anfechtungsklage (251 C 3/19x)

169 auf Anteil B-~LNR 32 33

a 20879/2010
BELASTUNGS~ UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Hinzmann Rainer geb 1954-04-02

19931/2013 VORRANG von LNR 173 vor LNR 169

c 18069/2019 Anfechtungsklage (251 C 3/19x)

173 auf Anteil B-LNR 32 33
a 33961/2012 RANGORDNUNG mit der Bedingung des § 53 GBG fiir
Pfandrecht H&chstbetrag EUR 72.800,-- bis 2013-12-06
b 19931/2013 IM RANG 33961/2012 Pfandurkunde 2012-12-03
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 72.800,—-
fir

Raiffeisenbank im Vorderen Zillertal, Fiigen, Fiigenberg,
Kaltenbach, Ried und Uderns eGen (FN 38730b)
(GZ 116798)

c 19931/2013 Simultanhaftung mit EZ 668

19931/2013 VORRANG von LNR 173 vor LNR 168 169

0.

khkkkhkrhhkkhhkhhrxhrhrxddkkkkrkdkkkkkx*k*x* HTINWEIS hhkkhkhkhkhkhkhr AkhkxhkhkdhkhhkrArrhkdrhhdhhhkhkrdk

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Ak kA IR AR IR I AT A AR A A IA KA I I KRR R I AR IR R IR R A AA I I A I hhhhhhkhkhkhkhhkhkhkkhhkkhkxhhkkhkrkhhkkkkrhhdxxk

Grundbuch 25.07.2024 15:46:26

Seite 2 von 2



finanzonline.at

Teilnehmer*in: Mag. Esposito
Robert Gustav

Benutzer*in: Esposito

Robert
Gustav

Informationen zum Einheitswert

(Mit)Eigentiimer*in

B/2

Bundesministerium
Finanzen

16.10.2024 11:03 Uhr

Name: Verl. n. Hinzmann Melitta
Geburtsdatum: 04.08.1957

Adresse: Gartengasse 15

Ort: 8141 Premstatten

Objekt

Einheitswert-Aktenzeichen:

69 520-2-1668/5

Stichtag: 04.07.2024

Katastralgemeinde: 63262 Oberpremstdtten
Einlagezahl: 668

Lageadresse: Garteng 15, 8141 Unterpremstatten
Einheitswert

Anteil: 1/1

Erhdhter (anteiliger) EUR 28.996,46

Einheitswert:

Bodenwert (durchschnittlich): EUR5,8138 / m?

Art des Grundstiickes:

Mietwohngrundstiick
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BAUWERBER

GRUNDSTUCKSEIGENTUMER

PROJEKT_ 1001

BESTANDSPLANUNG

Melitta HINZMANN
Gartengasse 15, 8141 Premstatten

Melitta HINZMANN
Gartengasse 15, 8141 Premstatten

WOHNHAUS HINZMANN

OBJEKT "Gartengasse 15"
8141 Premstatten
KG: 63262 Oberpremstatten EZ: 668 GST-NR: .180

BESTAND
INDEX A

FLAWI: WR

1:100

B/6

Dichte: 0.2-0.4



Flachenwidmung REINES WOHNGEBIET 0.2-0.4
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B/7

Verlassenschaft HINZMANN Melitta Maria, Gartengasse 15, 8141 Premstatten
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Verlassenschaft HINZMANN Melitta Maria, Gartengasse 15, 8141 Premstatten
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Verlassenschaft HINZMANN Melitta Maria, Gartengasse 15, 8141 Premstatten
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Verlassenschaft HINZMANN Melitta Maria, Gartengasse 15, 8141 Premstatten
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Andrea Steinschneider

Von; Rudolf Leitner

Gesendet: Mittwoch, 19. Februar 2025 12:30

An: Andrea Steinschneider

Betreff: Fwd: Liegenschaft Gartengasse 15 8141 Premstétten
Anlagen: Ubergabevertrag.pdf

Techn.Rat Baumeister Ing. Rudolf LEITNER
8124 Ubelbach, Milhlengasse 220
rudolf.leitner@leitnerconsult.at

+43 664 3072825

Anfang der weitergeleiteten Nachricht:

VoniRainerHinzmann <Melipharm@gmx.at>

Datum: 19. Februar 2025 um 12:23:54 MEZ

An: Rudolf Leitner <rudolf.leitner@leitnerconsult.at>
Betreff: Liegenschaft Gartengasse 15 8141 Premstitten

Sehr geehrter Herr Leitner!

In der Antage sende ich lhnen den Ubergabevertrag vom 10.11.2010.

Das Haus hatte ich vor 18 Jahren bzw. 17 Jahren ersteigert bzw. gekauft.

Ich hatte einen Arbeitsgerichtsprozess gegen meine damaligen Arbeitgeber gewonnen,
dem dieses Haus zur Halfte gehoérte. Nach diesem Prozess ist dieser dann in Konkurs
gegangen und ich hatte das Recht, diese Halfte zu ersteigern. Dies dauerte zwar eine
gewisse Zeit, daich wusste, dass seine Frau auch kein Geld hatte, muBte sie mir ihre
Halfte ein halbes Jahr spater verkaufen. Das gesamte Haus habe ich zum damaligen
Zeitpunkt fir insgesamt 220 000 Euro bekommen.

In dem Haus waren insgesamt 4,8 to Mull und Hausrat, der erst entsorgt werden
mufte.

Das Haus war erst nach einem Jahr zu vermieten. Das Haus wurde dann fur ein Jahr
vermietet.

Zu dem damaligen Zeitpunkt hatte ich einen sehr groflen Krach mit meiner leiblichen
Tochter. Ich wollte absolut ausschlieBen, dass nach meinem Tod meine Tochter etwas
erben konnte und deswegen haben meine verstorbene Frau und ich den Entschluf3
gefasst, diese Liegenschaft an sie zu Gbertragen. Im Ubergabevertrag wurde dann der
Fruchtgenuss ,das VeraeuBerungsverbot und Belastungsverbot zu meiner Absicherung
eingeflgt. Dies geschah auf Anraten unseres damaligen Notars Dr. Singer, bei dem wir
schon verschiedene Notariatssachen haben durchfihren lassen, da wir zu dem
damaligen Zeitpunkt mehrere Wohnungen hatten.

Erst nachdem wir uns entschlossen hatten hierher zu ziehen, musste ich ihr
versprechen, dass ich hier das Haus modernisieren wirde.

Der Zustand der gesamten Anlage war eine einfache Ausstattung.

1. zu der AuBenanlage. Die gesamte Aussenflache war nur eine Wiese mit alten Tujen
sonst garnichts. Ich habe mit meinen beiden Bridern im Laufe der Zeit die
Aussenanlage hergerichtet, da meine beiden Brider gelernte Gartner sind-

1



Zu der Aussenanlage gehorte ein Pool, der nicht benutzbar war, den ich dann wieder in

eine nutzbaren Zustand versetzt habe, das Areal um den Pool habe ich mit meinem
Freund Andre neugefliest vor ca 4 Jahren. Der Carport war offen, und ich habe mit
meinem Bruder vor 5 Jahren das Garagentor eingebaut- Vor 10 Jahren habe ich die
Solaranlage auf das Haus setzen lassen, so dass im Sommer der Pool durch die
Solaranlage beheizt wird und im Winter der Uberschuss nach der
Warmwasseraufbereitung in die Heizungsanlage geht.
Wahrend eines Krankenhausaufenthaltes habe ich dann die Fassde neugestrichen und
unterhalb der Fenster die Panele gesetzt
Vor 2 Jahren habe ich dann begonnen die Photovoltaikanlage zu installieren. Diese
gesamten MaBnahmen haben '
_im Laufe der Zeit habe ich ca 40000 Euro in die AuBenanlage gesteckt
Vor 5 Jahren habe ich dann mit Andre dann die Terrasse gefliesst Dies hat mich dann
noch einmal 5000 Eurg gekastet,
Jetzt zu dem Haus selber.
Der Kellerbereich waren nur rohe Wande , es gab keine Fenster, da ich immer genug
Zeit zum basteln hatte habe ich erst die vier Fenster eingebaut, da mir diese alten
Eisengitter nicht gefielen, und auch damit ich daraus eine Wohnflache daraus machen
konnte.
im Laufe der Zeit habe ich dann dass untere Badezimer erstellt, daich eine,
Duschkabine zuviel hatte, diese Kabine hatte ich (brig, da ich das obere Badezimmer
m&y_umgebaut habe. Ich habe die Badewanne herausgerissen und dort mit Andre
die grBee Dusche installiert, mein Hintergedanke war der, ich wollte eine groBBe Dusche
habe, die behindertengerecht sein solte. Die Badewanne wurde von uns beiden nie
genutzt. Dadurch entstand das untere Badezimmer, die Fliesenarbeiten habe ich mit
Henry durchgefuehrt. Den ehem Atombunker haben erst einmal trockengelegt, denn je
nach Grundwasserstand wurde dieser Raum uberflutet Ich habe im Aussenbereich den
Boden ausgebaggert und eine Drainage so verlegt, dass der Grundwasserstand tiefer
war.Dadurch wurde der Raum trocken und benutzbar. Der groBe Raum wurde von mir
verputzt und der PVC Boden wurde von mir reingeklebt. sdne Flur und das kleine
Zimmer wurde dann mit Laminatboden von mir versehen.
Vor 4 Jahren habe ich das Treppenhaus mit Andre moderniersiert. Meiner Frau gefielen
die Terrrakottafliessen nicht, es war ihr zu dunkeil, also habe ich waehrend eines
mehrwochigen Krankenhausauftenhaltes das Treppenhaus mit Andre
mondernisiert Das Treppenhaus hat mich ca 5000 Euro gekostet.
Meiner Frau gefiel der Parkettboden im Wohnzimmer nicht, also musste ich den Boden
herausnehmen und den neuen Laminatboden verlegen. Im Kuchenbereich musste ich,
bevor die neue Kluche kam, einen Fliesenboden verlegen.
Fir die Buroraeume musste ich neuen Laminatboden verlegen.
In Schlafzimmer habe ich bevor das Schlafzimmer wieder neu augebaut wurde auch
neuen Laminatboden verlegen. In den Géaste- bzw. Kinderzimmern musste ich den
Schiffshoden abschleifen und neu lackieren.
Jetzt komme ich zu der Dachterrasse. Die Dachterrasse habe ich zugemacht, es war
nur eine offene Terrasse, wahrend eines Krankenhausaufenthaltes habe ich diese dann
zugemacht, weil ich Angst hatte, dass durch die starken Unwetter Regen das Haus
uberschwemmen konnte.lm gleichen Atemzug habe ich dann die Mauer durchbrochen
und habe das kleine Gastezimmer erstellt, da ich ja den Parkettboden ueber hatte.
Dadurch entstand dieser grosse Raum und das kleine Zimmer.
Auf einmal gefiel meiner Frau die dunkle Eingangstir nicht mehr. Da die Fa Bsumax in
Konkurs war, kaufte ich dann eine neue Eingangstiir und baute dies um. Fir den

Innenbereich muss ich ca 50 000 Euro in Ansatz bringen
e e e e
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Ich hatte immer geniligend Zeit und Geld fir all diese Massnahmen, da meine Frau
ingesamt 2,5, Jahre im Krankenhaus verbracht hatte, durch Fehler der MKG Abteilung.
Durch fehlerhafte Behandlung war ihr Unterkiefer nur noch so duenn wie ein Bleistift.
Die Rekonstruktion des Unterkiefers konnte die Grazer Klinik nicht durchflihren. Dies
geschah dannin der MKG in Salzburg.

Wahrend der ganzen Krankenhausaufenthalte hatte ich genligend Zeit das Haus in
diesen Zustand zu versetzen.

Meine Frau hat nie einen Handschlag an dieses Haus angelegt, da sie nach unserem
Umzug nach hier sehr schnell erkrankte und sich nie wieder erholte. Ich hatte
genugend Zeit und ldeen das Haus in den jetzigen Zustand zu versetzen.

mit freundlichen GriBen
Rainer Hinzmann
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