Mag. iur. Harald Ganster

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilien

Brandhofgasse 22, 8010 Graz
Tel.: 0316/32 81 81, Fax: 0316/32 81 81 33, email: harald.ganster@aon.at

Bezirksgericht Deutschlandsberg 105 E 23/25t
Hauptplatz 18
8530 Deutschlandsberg

Exekutionssache

Betreibende Partei BAWAG P.S.K. Bank fir Arbeit und Wirtschaft
und Osterreichische Postsparkasse AG,
Wiedner Gurtel 11, 1100 Wien,

vertreten durch Eger/Grundl Rechtsanwalte OG, Joanneum-
ring 14, 8010 Graz,

Verpflichtete Parteien 1. Judith Lambauer, geb. 07.05.1981,
Zehndorf 8, 8521 Wettmannstatten,
2. Emanuel Lambauer, geb. 03.06.2003,
Zehndorf 8, 8521 Wettmannstatten,

wegen Zwangsversteigerung von Liegenschaften

GUTACHTEN

zur Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 218 Grundbuch
61075 Zehndorf mit dem darauf befindlichen Gebaude Zehndorf 9,
8521 Wettmannstatten.

BANKVERBINDUNGEN:
RAIFFEISEN-LANDESBANK STEIERMARK AG, IBAN: AT36 3800 0000 0781 3728
UNICREDIT BANK AUSTRIA AG, IBAN: AT13 1100 0148 2300 3000, BIC: BKAUATWW
UID: ATU 58455399
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1.2.

1.3.

Allgemeines

Auftrag und Zweck

Das Bezirksgericht Deutschlandsberg hat die Schatzung der umseitig
bezeichneten Liegenschaft angeordnet, und zwar zum Zwecke der
Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen des

Zwangsversteigerungsverfahrens.

Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 28.07.2025 als Tag der Befundaufnahme.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Befundaufnahme am 28.07.2025 um 15:00 Uhr durch den
gefertigten Sachverstandigen im Beisein von Herrn Andreas Raab
als Hilfskraft des Sachverstandigen zur Vornahme von
Aufmallarbeiten, weiters war die erstverpflichtete Partei zugegen,

- Grundbuchauszug vom 23.06.2025,

- Katasterplan,

- Erhebungen im Geografischen Informationssystem des Landes
Steiermark (GIS),

- Erhebung der Bauakte bei der Marktgemeinde Wettmannstatten,

- anlasslich der Befundaufnahme durchgeflhrtes Aufmal} (siehe
beiliegende Aufmalskizzen),

- Vergleichspreissammlung des ZT-Datenforum,

- Liegenschaftsbewertungsgesetz einschliellich Kommentar von
Dr. Jurgen Schiller in Burgstaller/Deixler, Kommentar zur EO,

- Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage,

- weiterfihrende  Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und
Lehrunterlagen der ,Liegenschaftsbewertungsakademie“ des
Landesverbandes Steiermark der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen,
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- der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des
Gutachtens von den zur Verfligung gestellten Unterlagen und
Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser
Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen
oder weitere Umstande, wie z.B. durch Vorlage neuer
Informationen und Grundlagen, auftreten, die fir die Erstellung
des Gutachtens relevant sind, so behalt sich der Sachverstandige
eine Erganzung bzw. Anderung dieses Gutachtens und eine
Anpassung seiner Meinung vor,

- es wird angenommen, dass hinsichtlich dieser Liegenschaft keine
aulBerbucherlichen  Rechte  Dritter (z.B.  Leitungsrechte,
Bestandsrechte, etc.) bestehen, sofern auf solche im Gutachten
nicht ausdrucklich Bezug genommen wird,

- es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des
Bewertungsobjektes und wurde eine weitergehende bauliche
Untersuchung des Gebaudes oder seiner Teile nicht durchgefuhrt,
sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht
erkennbaren Ausflhrungsmangeln oder Bauschaden nicht
ausgeschlossen werden kann,

- weiters  ist darauf hinzuweisen, dass Boden- und
Gebaudeuntersuchungen nicht beauftragt waren und daher auch
nicht durchgefuhrt wurden und fir die Bewertung von einer
Altlasten- und Kontaminationsfreiheit, Freiheit von
Kriegsmaterialien und dem Nichtvorliegen einer

Rutschungsgefahrdung ausgegangen wird.
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Befund

Gutsbestand

Die Liegenschaft mit der Einlagezahl 218 Grundbuch 61075 Zehndorf,
Bezirksgericht Deutschlandsberg, besteht aus dem nachstehend

angefuhrten Grundstlck:

GST-NR 100 GST-Flache 1.548 m2

Eigentumsverhiltnisse, B-Blatt

B-LNR 2 1/1-Anteil  Judith Lambauer, geb. 07.05.1981

Lasten, C-Blatt
Im C-Blatt sind diverse Geldlasten eingetragen und erfolgt die Bewertung

unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.



SV Mag. Harald Ganster BG Deutschlandsberg — 105 E 23/25t Seite 6 von 20

2.2,
2.21.

2.2.2.

Grundstiick

Lage

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich im Nordosten der
Marktgemeinde Wettmannstatten im Ortsteil Zehndorf, sie ist von der
Landesstral’e Nr. 303 Uber den Brunnweg, den Zehndorfweg und den
Mihlweg erreichbar, wo dann nach der Uberquerung des Saubaches
und vor der ersten starkeren Linkskurve rechts ein nicht befestigter Weg
abzweigt, Uber den man nach rund 45 m zur Bewertungsliegenschaft
gelangt. Aus dem Grundbuch ist keine Dienstbarkeit des Gehens und
Fahrens ersichtlich, da die gegenstandliche Liegenschaft seit mehreren
Jahrzehnten auf diese Weise verkehrsmafig erschlossen ist, erfolgt die
Bewertung unter der (ungesicherten) Annahme des Bestandes eines

aulerbucherlichen Zufahrtsrechtes (= Risiko eines Erstehers!).

Beschaffenheit

Das gegenstandliche Grundstick Nr. 100 hat ein katastrales Ausmal}
von 1.548 m2, ist im Wesentlichen eben und stark unregelmalig
konfiguriert, wobei die Grundstlicksgrenzen in der Natur nicht klar

ersichtlich sind.

Die Bebauung umfasst ein teilweise zu Wohnzwecken genutztes,
altbestehendes Gebaude, welches im Wesentlichen aus Erdgeschoss
und ausgebautem Dachgeschoss besteht, in Richtung Stiden und Osten
bestehen eingeschossige Anbauten (Zimmer bzw. Nebenraume, Garage

sowie Holzschuppen).

Bei den nicht bebauten Grundsticksflachen handelt es sich um
ungepflegte Grianflachen, auf denen diverser Unrat und zahlreiche Alt-
PKWs abgelagert sind, welche ausgeschlachtet werden. Diesbezuglich
wurde bei der Befundaufnahme daruber informiert, dass ein Bescheid

des Landes Steiermark vorliegen soll, diese Alt-Autos bis langstens
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2.2.3.

2.2.4.

30.09.2025 vollstandig zu entfernen. Fur die Bewertung wird davon

ausgegangen, dass diesem Bescheid Folge geleistet wird.

Auf der sudwestlichen Nachbarliegenschaft befindet sich eine
Teichanlage, im Sldosten grenzt der Gewasserlauf des Saubaches an,

ansonsten bestehen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Moglichkeiten zur Deckung der Erfordernisse des taglichen Bedarfes
sind erst in einiger Entfernung gegeben (Preding, Grof3 Sankt Florian,

Deutschlandsberg).

AufschlieBung

Diesbezlglich wurde darlber informiert, dass die Wasserversorgung
Uber einen Brunnen erfolgt und die Abwasserentsorgung uber eine
Sammelgrube, weiters ist ein Anschluss an das Leitungsnetz des

ortlichen EVU vorhanden (Freileitung).

Flachenwidmung

Laut einer Abfrage der Flachenwidmung im Geografischen
Informationssystem des Landes Steiermark (Abfragedatum: 03.09.2025)
ist das gegenstandliche Grundstiick als Freiland ausgewiesen, ebenso
die in der Umgebung befindlichen Grundstticke.

Weiters ergibt sich aus dem GIS, dass das Grundstuck Uberwiegend
innerhalb des 30-jahrlichen Hochwassers liegt und das gesamte
Grundstuck innerhalb des 300-jahrlichen Hochwassers, laut Information
anlasslich der Befundaufnahme soll es in der Vergangenheit oftmals

Uberflutungen des Grundstiickes gegeben haben.

Hinsichtlich der Naturgefahren wird auch auf den beiliegenden Auszug

des ,HORA"-Passes verwiesen.
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2.2.5.

2.2.6.

Steuerlicher Einheitswert — Abgabenriickstande

Der steuerliche Einheitswert wurde mangels Relevanz fur die
Verkehrswertermittiung nicht erhoben. Hinsichtlich der Abgaben- und
Gebuhrenrickstande wird auf die beiliegende Postenliste, welche von

der Marktgemeinde Wettmannstatten Ubermittelt wurde, verwiesen.

Rechte und Lasten

Siehe diesbeziiglich auch Punkt 2.1.

Hinzuweisen ist darauf, dass nordwestlich der gegenstandlichen

Liegenschaft eine Hochspannungsfreileitung verlauft.
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2.3.
2.3.1.

Objektbestand, Nutzung
Altgebaude Zehndorf 9, 8521 Wettmannstatten
Soweit anhand der von der Marktgemeinde zur Verfigung gestellten

Bauakten erhoben werden konnte, ergibt sich Folgendes:

Bei dem Gebaude handelt es sich um einen Altbestand unbekannten
Errichtungszeitpunktes, bei dem mit Bescheid vom 05.05.1980 ein Zubau
im Erdgeschoss und der teilweise Ausbau des Dachgeschosses samt
Neuerrichtung eines Stiegenaufganges bewilligt wurden. Eine
Benltzungsbewilligung flr dieses Bauvorhaben wurde zwar im Jahr
2008 nach mehrmaliger Aufforderung durch die Marktgemeinde
beantragt, eine solche kann dem Bauakt jedoch nicht entnommen
werden, wobei diesbeziglich festzustellen ist, dass zwischen dem
bewilligten Einreichplan und dem Bestand in der Natur Abweichungen
bestehen, der Dachgeschossausbau wurde groRer ausgefuhrt, das
Stiegenhaus ist noch unfertig (Rohbau), fur den Einbau der
Olfeuerungsanlage konnte ebenfalls keine Bewilligung erhoben werden,
der Baukonsens des Gebaudebestandes erscheint insgesamt fraglich

(= Risiko eines Erstehers!).

Laut Einreichplan ist das Gebaude grundsatzlich massiv errichtet und
nach oben hin mit verschiedenen Dachformen und Dachdeckungen
abgeschlossen (Tonziegeldeckung, Welleternitdeckung), die Fassaden
sind grundsatzlich mit Holzschalungen verkleidet, beim

Stiegenhauszubau ist noch keine Fassade ausgefihrt.

Die Beheizung des Gebadudes erfolgt uUber eine O&lbefeuerte
Zentralheizungsanlage, wobei zur Raumheizung Radiatoren ersichtlich
sind und die Heizleitungen vielfach auf Putz verlaufen; inwieweit diese
Heizanlage funktionsfahig ist, konnte vom Sachverstandigen nicht

gepruft werden.
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Die Belichtung der Raume erfolgt Uber unterschiedliche
Fensterkonstruktionen (Kunststofffenster mit Isolierverglasung bzw.
bauartgleiche Fenstertiren, teilweise Holzladen als Sonnenschutz,

altbestehende Holzverbundfenster).

Die Hauseingangsture ist eine Holzture mit Glaslichte, im Inneren fehlen
teilweise Turblatter, sofern Innentliren ausgefuhrt sind, handelt es sich
um Vollbautiren, die an Holzstocken angeschlagen sind, im
Dachgeschoss ist ein Raum mit einer Kunststofffalttire abgeschlossen,
der Anbau in Richtung Osten ist Uber eine zweifligelige
Holzrahmenfullungstire mit Glaslichte erreichbar bzw. Uber ein

zweiflligeliges Tor das Lager.

Die Fullbdoden weisen unterschiedliche Belage auf, in dem zu
Wohnzwecken genutzten Bereich primar Fliesen- und Laminatbelage,
teilweise sind Bodenbelage nicht ausgeflhrt, die Wandoberflachen in
den zu Wohnzwecken genutzten Raumen sind grundsatzlich gemalt,
teilweise verfliest, ebenso sind die Deckenuntersichten in diesem Bereich

grundsatzlich gemailt.

Die Sanitarausstattung im Erdgeschoss ist stark veraltet und umfasst
eine Duschkabine, ein Handwaschbecken und ein Stand-WC, der
Sanitarraum im Dachgeschoss (mit Dusche, Waschtisch und WC) steht

nicht in Funktion, sondern ist mit diversen Utensilien vollgeraumt.
Anhand des anlasslich der Befundaufnahme durchgefuhrten
Uberschlagigen Aufmalies ergeben sich die nachstehenden gerundeten

Nutzflachen (im Sinne des WEG):

Erdgeschoss — Wohnen 56,00 m2
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2.3.2.

Dachgeschoss — Wohnen 52,00 m2
Nebenraume / Stiegenhaus 50,00 m2
Lager (wertlos) 22,00 m2

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes kann insgesamt als
stark reparaturbedurftig bezeichnet werden, am aufgehenden Mauerwerk
zeigen sich erhebliche Rissbildungen (mit Rissbreiten bis zu 10 mm),
welche eine eingehende statische Untersuchung erfordern sowie eine
daran anschlieBende fachgerechte Sanierung. Teilweise sind an
Deckenuntersichten Feuchteschaden vorhanden, insgesamt sind die
Oberflachen sowie die Sanitarausstattung im Erdgeschoss stark in
Anspruch genommen und erneuerungsbedurftig, wobei darauf
hinzuweisen ist, dass die Raume vielfach so vollgerdaumt sind, dass
Boden, Wande und Decken nicht in Augenschein genommen werden

konnten.

Aufgrund der Nutzungs- und Verwendungsmoglichkeit wird die
Restnutzungsdauer zum  Bewertungsstichtag mit 10  Jahren
angenommen, die gewolhnliche Gesamtnutzungsdauer derartiger
Gebaude betragt gemald Bewertungsliteratur rund 70 Jahre, es besteht
ein umfangreicher Instandhaltungsbedarf, dessen Wirtschaftlichkeit
grundsatzlich zu hinterfragen ist.

AuBenanlagen
Siehe auch Punkt 2.2.2.

Den vorhandenen Aufenanlagen einschliellich des Holzunterstandes ist

kein Zeitwert mehr zu unterstellen.
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2.3.3.

2.3.4.

Inventar, Zubehor

Zubehor im Sinne des ABGB konnte nicht identifiziert werden,
hinzuweisen ist jedoch darauf, dass eine umfangreiche Ablagerung von
Alt-Autos, Autoteilen und sonstigem Unrat im Freien und im Gebaude
besteht, welche flr eine Nachnutzung einer vollstandigen Entsorgung
bedarf, wobei fur die Bewertung davon ausgegangen wird, dass die
Raumung eigentumerseits erfolgt, ansonsten ein erheblicher Aufwand

daflr zu veranschlagen ware (= Risiko eines Erstehers!).

Nutzung
Laut Information durch die erstverpflichtete Partei bestehen an der
Liegenschaft keinerlei Bestandsverhaltnisse, sondern wird diese von

ihrem Sohn eigengenutzt.
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Gutachten

Allgemeines

Auf Grundlage der allgemeinen Feststellungen (Punkt 1.) und des
erhobenen Befundes (Punkt 2.) wird das nachstehende Gutachten

erstattet:

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der
Bewertungsliegenschaft. Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im
redlichen Geschaftsverkehr fir das Bewertungsobjekt erzielt werden
kann, seine Ermittlung setzt daher einen Grundstlicksmarkt mit freier

Preisbildung voraus.

Alle den Preis und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstande
dieses Marktes sind daher vom Sachverstandigen objektiv auszuwerten
und ist auf ungewdhnliche Verhaltnisse auf Seiten des VeraulRerers oder

Erwerbers nicht Bedacht zu nehmen.

Aus diesem Grund muss schlielllich der bei einer Veraullerung
tatsachlich erzielte Preis nicht dem in diesem Gutachten ermittelten
Verkehrswert entsprechen, da dieser Preis namlich nicht unwesentlich
von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen
der Vertragsteile liegen, wie etwa personliche Vorstellungen, Wiunsche,

Spekulationsabsichten, etc.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fur die Ermittlung des

Verkehrswertes grundsatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

§ 4 Vergleichswertverfahren
§ 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren
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In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu Uberprifen, welche
Bewertungsmethode zielfihrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch

mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Liegenschaften, wie die bewertungsgegenstandliche, werden — wenn sie
bestandsfrei sind — grundsatzlich zur Eigennutzung erworben, wobei sich
Kaufinteressenten fur solche Objekte bei der Preisbildung an den
Anschaffungskosten fur vergleichbare Objekte unter Bericksichtigung

von Lage, Ausstattung, Baualter und Bauzustand orientieren.

Daher erfolgt die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft nach
dem Sachwertverfahren, bei welchem der Sachwert aus der Summe
von Bodenwert und baulicher Substanz ermittelt wird und welches davon
ausgeht, dass ein — in der Praxis vielfach erprobter — Zusammenhang

zwischen dem Sachwert und dem Verkehrswert besteht.



SV Mag. Harald Ganster BG Deutschlandsberg — 105 E 23/25t Seite 15 von 20

3.2.
3.21.

Sachwert
Verfahren
Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert aus dem Bodenwert, der
durch das Vergleichswertverfahren ermittelt wird, und dem Bauwert des

Gebaudes sowie dem Wert der AuRenanlagen bestimmt.

Der Bodenwert wird mittels Vergleichswertverfahrens von den
ortsuiblichen Verkaufspreisen fur Grundsticke abgeleitet, die hinsichtlich
der wertbeeinflussenden Merkmale (Lage, ErschlieRung,
Grundstucksform, Nutzungsmoglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden

Grundstuck maglichst GUbereinstimmen.

Sind die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstlicke
verschieden, so sind die Differenzen durch Zu- bzw. Abschlage

auszugleichen.

Kaufpreise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schliel3en lassen,
sind bei diesem Preisvergleich ebenso wenig zu berlcksichtigen, wie

Preisgestaltungen unter Verwandten oder Arrondierungskaufe.

Ausgangsbasis fir den Bauwert des Gebaudes sind jene
Herstellungskosten, die aufzuwenden sind, um zum
Wertermittlungsstichtag ein dem Bewertungsgegenstand gleiches Objekt
an selber Stelle, mit selber Grolle, Konstruktionsart, Bauweise und

Ausstattung zu errichten (= Neubauwert).

Der Neubauwert wird Ublicherweise nach Kubikmeter umbauten
Raumes, multipliziert mit einem angemessenen Preis je Kubikmeter,
bzw. anhand von Flachenmetern, multipliziert mit einem angemessenen

Preis je Quadratmeter, berechnet.
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Dieser Neubauwert wird um die technische Wertminderung reduziert,
in welcher die Minderung des Neubauwertes infolge Alters und allfalliger
Baugebrechen sowie Bau- bzw. Instandhaltungsméangel zum Ausdruck
kommt. (Der Beurteilung des Bau- und Erhaltungszustandes liegt eine
eingehende Befundaufnahme zu Grunde, es kann aber dennoch das
Vorliegen von durch den Augenschein nicht erkennbaren

Ausfuhrungsmangeln und Bauschaden nicht ausgeschlossen werden.)

Der Abschlag fir diese technische Wertminderung erfolgt in Prozent vom

Neubauwert.

Neben der technischen ist auch die wirtschaftliche Wertminderung zu
bericksichtigen, die all jene Faktoren umfasst, die die wirtschaftliche
Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Wertermittlungsstichtag
und fur die Restnutzungsdauer vermindern. Diese berucksichtigt daher
eine veraltete Bauweise, Anlage, Funktionsart ebenso, wie eine
unwirtschaftliche Bauausflihrung oder personliche Baugestaltung. Auch
enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand,
der sich im Verkaufsfall aufgrund der Verhaltnisse auf dem

Realitatenmarkt nicht realisieren lasst.

Der Abschlag fur die wirtschaftliche Wertminderung erfolgt ebenfalls in

Prozent vom Neubauwert.
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3.2.2. Berechnung des Sachwertes
Bodenwert
Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt, zu
welchem Zweck Kaufpreiserhebungen von unbebauten, im Bauland
gelegenen Grundstucken im weiteren Nahbereich der

Bewertungsliegenschaft durchgefihrt wurden.

Gemal® Erhebung und Auswertung des ZT-Datenforum betragt der
durchschnittliche Baulandpreis im Gemeindegebiet von Wettmannstatten
gerundet € 64,00 je m2.

Fir die Ableitung des gebundenen Bodenwertes der gegenstandlichen
Liegenschaft ist jedoch zu berlcksichtigen, dass diese als Freiland
ausgewiesen ist, Uberwiegend innerhalb des 30-jahrlichen Hochwassers
liegt und zudem mit einem nicht mehr zeitgemalRen Gebaudebestand
bebaut ist, sodass der gebundene Bodenwert in Hohe von 50% des

durchschnittlichen Baulandpreises eingeschatzt wird, dies sind € 32,00 je

m2:
1.548 m2 x € 32,00 je m2 = € 49.536,00
gebundener Bodenwert gerundet € 49.500,00

Neubauwert — Bauwert

Die Berechnung des Neubauwertes erfolgt unter Zugrundelegung der
gewohnlichen Errichtungskosten inklusive Umsatzsteuer je m2
Nutzflache ausgehend von den veroffentlichten Richtwerten in der
einschlagigen Bewertungsliteratur (Zeitschrift ,Der Sachverstandige®,
Heft 3/2024, Seite 149), in welchen Preisansatzen die unterschiedlichen
Bauweisen, Ausstattungen, Ausbaugrade und die regionalen

Preisverhaltnisse bertcksichtigt sind.
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Erdgeschoss — Wohnen

56,00 m2 x € 2.430,00 je m2 = € 136.080,00
Dachgeschoss — Wohnen

52,00 m2 x € 2.190,00 je m2 = € 113.880,00
Nebenraume / Stiegenhaus

50,00 m2 x € 1.095,00 je m2 = € 54.750,00
Lager

wertlos € 0,00
Neubauwert € 304.710,00

Vom Neubauwert wird die Alterswertminderung (lineare
Alterswertminderung und Zustandswertminderung nach E. Heideck)
abgezogen, welche sich bei einer Restnutzungsdauer von 10 Jahren und
einer gewohnlichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren sowie einer
Zustandsnote von 4,0 auf 93,21% des Neubauwertes belauft, sodass ein

Restwert von 6,79% des Neubauwertes verbleibt:

Bauwert
€ 304.710,00 x 0,0679 = € 20.690,00
Bauwert gerundet € 20.700,00

Sachwert — Zusammenstellung

Bodenwert € 49.500,00
Bauwert Gebaude € 20.700,00
Zeitwert AulRenanlagen € 0,00

Sachwert € 70.200,00
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3.3.

Verkehrswert
Gemal § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine Nachkontrolle

anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Die Marktbeobachtung zeigt, dass sich derartige Liegenschaften nur sehr
eingeschrankt und mit hoheren Abstrichen von den rechnerisch
ermittelten Sachwerten absetzen lassen, weshalb gegenstandlich ein
Marktanpassungsabschlag im wertangemessenen Ausmal} von 25% des

ermittelten Sachwertes vorgenommen wird:

€70.200,00 x 0,75 = € 52.650,00

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 218 Grundbuch 61075
Zehndorf mit dem darauf befindlichen Gebaude Zehndorf 9,
8521 Wettmannstatten, betragt unter den im Gutachten angefiihrten
Pramissen zum Bewertungsstichtag gerundet

€ 52.700,00

Schlusskommentar

Das gegenstandliche Gutachten basiert auf den im Befund angefiuhrten
Informationen und Unterlagen. Sollten sich, aus welchen Grinden auch
immer, Anderungen hinsichtlich von Befundvoraussetzungen ergeben,
behalte ich mir vor, auch das Gutachten zu andern. Des Weiteren wird
festgehalten, dass die Liegenschaft im Zuge der Befundaufnahme nicht
vermessen wurde. Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der
Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen,

das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
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feststehende Grofle sein kann. Der ermittelte Verkehrswert bedeutet
daher nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden &dulReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Bei notwendigerweise
kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei durchaus eine
erhebliche Differenz zum ermittelten Verkehrswert entstehen und ist als
marktublich anzusehen. Es ist weiters darauf hinzuweisen, dass der
ermittelte Verkehrswert nur zum Bewertungsstichtag gultig ist und eine
kinftige, kurz-, mittel- und Iangerfristige Entwicklung des
Immobilienmarktes derzeit nicht beurteilbar ist und daher im

Verkehrswert auch nicht bertcksichtigt werden kann!

Graz, am 17. September 2025

der allgemein beeidete und

gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 61075 Zehndorf EINLAGEZAHL 218
BEZIRKSGERICHT Deutschlandsberg
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Letzte TZ 2035/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KhhkAhkhkrhhhkrhhrhhhrhhhrhhrhhhrhhrrhkd A] *hkdrhhdrhhhrhhrrhdrhhhrhhrrhdrhhrrhkhxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
100 G GST-Flé&che * 1548
Bauf. (10) 159
Garten (10) 1389 Zehndorf 9
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Ga&rten (Garten)

Khhkrhkhhkrhhhkrhkrhhhrhhdrhhkrhhdrhhrrhk AD *hkdrhhhrhhhrhhrrhdrrhhhrhhrrhhrrhhrrhkxx

2 a geldscht
R R AR b b b b b b b b b g S S b b b b b b b b b S S 2 b g S b b b b b b 4 B R R R b b b b b b b b a2 b b b b b b b dh S S 2 b b b b b b b Sh g g g4
2 ANTEIL: 1/1
Judith Lambauer
GEB: 1981-05-07 ADR: Zehndorf 8, Wettmannstdtten 8521
a 2135/2023 Einantwortungsbeschluss 2023-01-25 Eigentumsrecht
R R AR b b b b b b b b b g S S b b b b b b b b b S S 2 b g S b b b b b b 4 C R R R b b b b b b b b a2 b b b b b b b dh S S 2 b b b b b b b Sh g g g4
6 a 2135/2023 Pfandbestellungsurkunde 2022-12-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 65.550, ——
fir BAWAG P.S.K. Bank fir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x)
b 1076/2025 Klage (31 Cg 25/25 d - LGZ Graz)
7 a 2835/2024 ZzZahlungsauftrag 2023-07-14
PFANDRECHT vollstr. EUR 556, ——
s. A. 1lt. Beschluss 2024-01-08 fir
Republik Osterreich vertreten durch die Einbringungsstelle
(2 E 1992/24 t)
8 a 2035/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 59.708,10
s. A. laut Beschluss 2025-05-15 fir
BAWAG P.S.K. Bank filir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x)
(105 E 23/25t)

Fohxkxkkkkkhkhkhkkkdkxkrkhkhkhkhkhxhkx HINWEIS *Fxhdxkkkxdkkkhkhkhkhkkkkxkxkhkhkhkrkk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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HORA-Pass

Adresse: Zehndorf 9, 8521 Wettmannstatten
Seehobhe: 291 m
Auswerteradius: 50 m

Geogr. Koordinaten:  46,84144° N | 15,39932° O

Die Einschéatzung der Geféahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aufRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafle vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaflinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstutzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

KM
0] 8,2 0%

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser N hoch
Oberflachenabfluss | I niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben ] I . niedrig
Rutschungen N keine Daten
Windspitzen | [ ] EEEE mittel
Blitzdichte [ [l nittel

Hagel I hoch
Schneelast [ 1] P niedrig



Legende und weiterfihrende Informationen

Hochwasser Rutschungen

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei - mittlere bis hohe Anfélligkeit zu Rutschungen
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser mdéglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfélligkeit zu Rutschungen

Blitzdichte [Blitzeinschlage / km? / Jahi]

Erdbeben? - - 50

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere Gebaudeschéaden
bis vollstandige Zerstorung - =4,0-50
- Zone 3: (Grad VII) starke Gebaudeschaden =3,0-4,0
Zone 2: (Grad VII) mittlere Geb&udeschaden =20-3,0
Zone 1: (Grad VI) leichte Geb&udeschaden =10-20
Zone 0: (Grad I-VI) nicht fuhlbar bis starke <1,0
Erschiitterungen mit moéglichen leichten
Gebaudeschaden Hagelgefahrdung - max. HagelkorngréRe 30-jéhrlich

Windspitzen [km/h] - >5cm
B > 190 >4cm-=<5cm
I 180- 189 >3cm- < 4cm

170-179 =3cm
160 - 169 Schneelast2 [kN/m?]

150 - 159 B wo

140 - 149 B0 <100
130 - 139 B 60-<350
120 - 129 B s50-<60
110 - 119 P sa0-<50

100 - 109 >30-=40
90 -99 >25-=30
80 -89 >20-<25
70 - 79 >15-<20
60 - 69 >10-=15

I s50- 50 <10

- 40-49 Oberflachenabfluss - Wassertiefe [cm]
B < - B

m Lawinen .
> 20 bis = 50
Besiedlung nicht oder nur mit unverhéltnismafig
hohem Aufwand mdglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung 1 gemaR ONORM EN 1998-1

von Auflagen mdglich o
2 geman’ ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons flihren Sie zu weiterfihrenden Informationen Uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitdt 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 kdnnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.


https://hora.gv.at/assets/pdf/SAFETY_Hochwasser_Ratgeber.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Erdbebenschutzratgeber.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Sturm.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Ratgeber_Leben_mit_Naturgefahren.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Ratgeber_Leben_mit_Naturgefahren.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Blitzschlag.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Hagel.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Schnee.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_Oberflaechenabfluss_BF_20190314.pdf
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