6,&3\:/,/" Sachverstindigenbiiro

BM DI WALTER SCHEMITSCH

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
A - 8051 Graz, Wiener StraRe 180

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

An das

Bezirksgericht Graz Ost
Ger. Abt. 16
RadetzkystraRe 27

8010 Graz

Zwangsversteigerung
244 E 68/24t

Zwangsversteigerung :

Betreibende Partei : Konsul Edith Hornig, geb. 27.09.1952
Johann-Loserth-Gasse 14, 8010 Graz

vertreten durch:

Dr. Ralph Forcher, Rechtsanwalt
Neutorgasse 51/11l, 8010 Graz
Zeichen: HORNED/TasnLu-5)

Verpflichtete Partei : Luka Tasner, geb. 29.06.1974
Kasernstrafte 90 Top 11, 8041 Graz

Wegen: € 13.984,48 EUR samt Anhang

GUTACHTEN

Zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswerts
der nachstehend angefiihrten Liegenschaft

8076 Premstatten bei Vasoldsberg, Hohenstrale 13
Einfamilienwohnhaus
Gerichtsbezirk Graz-Ost
GB 63266 Premstatten bei Vasoldsberg, EZ 561, 1/1 Anteile (B-LNr. 4)

BM DI WALTER SCHEMITSCH
Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

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

1.1 Auftrag
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt Gber Auftrag des BG Graz-Ost, Be-
schluss 244 E 68/24t — 18 vom 24.02.2025, zum Zwecke der Feststellung des
Verkehrswertes von 1/1 Anteilen (B-LNr. 4) der Liegenschaft EZ 561, GB 63266
Premstatten bei Vasoldsberg — Einfamilienwohnhaus, 8076 Premstatten bei Va-

soldsberg, Héhenstralte 13

1.2 Befundaufnahme
Die Befundaufnahme wiid nach vorheriger Versiandigung der raiteien und de-
ren Rechtsvertreter auf Grund der Besichtigung am 12.03.2025 vom allgemein
beeideten und gerichtlich  zertifizieten  Sachverstéandigen, Herrn
DI Walter Schemitsch, 8051 Graz, Wiener Stralle 180, durchgefiihrt. An der
Befundaufnahme haben weiters der Verpflichtete, Herr Luka Tasner, sowie Frau
Mag. Rebecca Stark von der Kanzlei Dr. Ralph Forcher als Vertreter der betrei-
benden teilgenommen. Weiters sind die Gerichtsvollzieherin, ein Mitarbeiter des
SchlUsseldienstes und 3 Einsatzkrafte der Polizeiinspektion Hausmannstatten
anwesend gewesen. Im Auftrag des Sachverstandigen hat weiters DI Gerhard

Paar an der Befundaufnahme mitgewirkt.

1.3 Liegenschaft
EZ 561
GB 63266 Premstatten bei Vasoldsberg, Bezirksgericht Graz-Ost
8076 Premstatten bei Vasoldsberg, Héhenstralle 13

Einfamilienwohnhaus

1.4 Eigentiimer
EZ 561
B-LNr. 4: Luka Tasner 1/1 Anteile

Luka Tasner Seite 2
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8076 Premstétten bei Vasoldsberg, Hohenstrae 13

2 Befund
2.1 Allgemeines

2.1.1 Unterlagen
Dem Sachverstandigen werden nachstehend angefihrte Unterlagen zur Verfu-

gung gestellt bzw. von ihm erhoben:

Grundbuchsauszug

Katasterplan

Erhebungen im Grundbuch

Vergleichspreissammlung des SV
Vergleichspreissammlung ZT-Datenforum
Fiachenwidmungspian der Gemeinde Vasoidsberg
Bauaktsunterlagen der Gemeinde Vasoldsberg
Liegenschaftsbewertungsgesetz

Fotodokumentation

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

2.1.2 Bewertungsstichtag
12.03.2025

2.2 Gutsbestand
2.21 Grundbuch
GemaR der Grundbuchsabfrage vom 11.03.2025 besteht die EZ 561 aus fol-

gendem Grundstick:

Luka Tasner

Seite 3
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GRUNDBUCH

Aduszug aus dem Eauptbuch

-

KATASTRALGEMEINDE 63265 Premstdtten bei Vasoldsberg EINLAGEZAHL 561

BEZIRKSGERICHT Graz-0st

P R R R s e e R R R e R RS AR RS A R S

Letzte TZ 9300/2024
Einlage umgeschrieben gem## Verordnung BGBl. II, 143/2012 am $7.05.2C12

----- FPET TSI T AT RTINS RTETEIANE Al IR AR TR RS R EZERERRRE R R 2 R R X A XS R 2
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2213/2 GST-Fliche 2016
Bauf. (10) 164
Gdrten (10} 1852 Hbhenstrafe 13
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Geb&ude)
Gdrten(10) : Gdrten (Gdrten)
drdw ok A oA ik dr A kW drodk s ok e W e Y e dr e de i o ek i e e o o e A_z Ak r kb rhk kb N Rk krdirdrbdkdddrikdiir
1 a 8379/1978 Grunddienstbarkeit des Wasserbezuges, der Wasser- und
Stromleitung an E2Z 52
2 a 8379/1978 Grunddienstbarkeit der Unterlassung der Aufbringung von
Diingemitteln an EZ 52
3 a 8379/1978 Grunddienstbarkeit des Betretens an EZ 52
5 a geldscht
drdr dr ko od ok de ok dr b dr dr ok dr dr e e o e e Jo dr b oir o e ke de e i o e b o e B 2228222 R SR FERERE RS SR 22 AR 2t Rt bR bl d
4 ANTEIL: 1/1
Luka Tasner
GEB: 1974-06-29 ADR: Kasernstrafie 80, Graz 8041
a 6309/2023 Beschluss 2020-11-04 Eigentumsrecht
hwrke ook hrxrrhrrrrrwrrdrrrrhrrrrhrrxs C hkhrkhkhhkhkkrhrhrhrrkkkkrkwkrkhrrbridrt
2 a 8813/2019 Zahlungsbefehl 2019-03-19
PFANDRECHT vollstr EUR 5.211,61
4 % 2 aus EUR 5.211,61 ab 2019-03-01
Kosten EUR 548,86 samt 4 % Z seit 2019-03-19, EUR 527,68
fiir Bestattung Wolf GmbH, FN 438540m
(238 E 2573/19y)
b 8813/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 561 KG 63266 Premstdtten bei Vasoldsberg
EZ 788 KG 63113 Liebenau
c geldscht
5 a 2742/2024 Versdumungsurteil 2016-12-29, Zahlungsbefehl

2018-06-08

PFANDRECHT vollstzr EUR 13.984,48
4 % Z aus EUR 567,48 ab 2016-04-15

4 % Z aus EUR 947,-~ ab 2016-06-01

4 % Z aus EUR 947,-- ab 2016-07-01

4 % Z aus EUR 947,-- ab 2016-08-01

4 % Z aus EUR 947,-- ab 2016-09-01

4 % 2 aus EUR 947,~- ab 2016-10-01
Kosten EUR 1.844,17 samt 4 % Z seit 2026-12-29
4 % 2 aus EUR 947,-- ab 2016-11-01
4 % Z aus EUR 947,-- ab 2016-12-01
4 % Z aus EUR 947,-- ab 2017-01-01

Seite 1 von 2
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m
o

4 % Z aus EUR 947,-- ab 2017-02-01

4 % Z aus EUR 947,-- ab 2017-03-01

4 % 2 aus EUR 947,-- ab 2017-04-G1

4 % Z aus EUR 3.000,-- ab 2017-10-08

Kosten EUR 1.6€C, %0 samt 4 % Z seit 2018-04-30, EUR 741,27,
EUR 3.34¢,3§, EDR 44,32, EUR 40,32, EUR 510,52, EUR 72,79,

EUR 41,32, EUR :.041,-- fir
Konsul Edith Bornig, gepb. 1852-09-27
(24C E 1076/24y)

b 2742/2624 3imultan hafrznde Liegenschaften

EZ 788 K3 ¢ -L¥R 171
EZ 551 KG bei Vasoldsberg C-LNR 5
5 a2 3105/2024 Rick n wel 024-03-C1

PZANDRECET volltsr EUR 59.433, 24

Kosten EUR 2.185,10 fiir

(240 E 1165/24m)

n 31NA/2024 Simmiran hafrande Lisaenschafren

EZ 788 KG 63113 Liebsnau C-LNR 172

EZ 561 KG 6326¢ Premstitten bei Vasoldsberg C-LNR 6
9300/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 13.984,48 s.A. fir

Konsul Edith Hornig, geb. 1952-09-27

(244 E 68/24%)
b 9300/2024 Pfandrechz in LNR 5

~d
u

Kk ko kwhh ke x kXX C ke kvhwhxxkrrerent HINWEIS *rrvhrmrrarrabvenkhAxRnrhexkiorexurdx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

-----------------------------------------------------------

Grundbuch 11.03.2025 17:05:53

2.2.2 Rechte und Lasten
Im A2-Blatt ist unter LNr 1 das Recht des Wasserbezuges, der Wasser- und
Stromleitung an EZ 52 eingetragen. Unter A2-LNr. 2 ist die Dienstbarkeit der
Unterlassung der Aufbringung von Diingemitteln an EZ 52 sowie unter A2-LNr.
3 die Grunddienstbarkeit des Betretens an EZ 52 eingetragen.
Auf die unter C-LNr. 2 — 6 eingetragenen, teilweise bereits vollstreckten, Pfand-
rechte wird hingewiesen.
Auf die im C-Blatt unter LNr. 7 angemerkte Einleitung des Versteigerungsver-
fahrens wird ebenfalls hingewiesen.
Die Liegenschaft wird vom Liegenschaftseigentiimer eigengenutzt, es bestehen
gemaBl Auskunft durch diesen im Rahmen der Befundaufnahme keine Be-

standsrechte.

Luka Tasner Seite 5
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2.2.3 Bewertungsgegenstand
Bewertungsgegenstand bilden die 1/1 Anteile (B-LNr. 4) von Herrn Luka Tasner

der EZ 561 der GB 63266 Premstatten bei Vasoldsberg, BG Graz Ost.

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

Verkehrswertes nicht relevant ist.

2.2.5 Energieausweis
Vom Verpfiichteten wurde im Rahmen der Befundaufnahme ein Energieaus-

weis vorgelegt, dessen Gltigkeit ist zum Bewertungsstichtag jedoch bereits ab-

gelaufen.

Luka Tasner Seite 6
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2.2.6 Kontaminierung
Eine stichprobenartige online-Abfrage beim Altlastenportal des Umweltbundes-
amtes hat ergeben, dass das Grundstiick 2213/2 der KG 63266 Premstétten bei
Vasoldsberg nicht tber Flachen verfugt, die gemal §18 Abs. 4 Altlastensanie-
rungsgesetz zu verdéffentlichen sind. Dariiber hinaus wurden keine weitergehen-
den Untersuchungen hinsichtlich Kontaminierung durchgefiihrt, da diese nicht
Gegenstand des Auftrages sind.

= Bundesministerium

Klimaschutz, Umwelt,

umweltbundesamt” Altlasten porta | o TeL Ao
._‘__‘_j" . ] -h_\-‘ A
- ,____‘_I‘I“ . ) I — Sl N
h‘-_‘-q_‘"--.. { Ay o =5
S s = J/ o ~ / #7
B 57 =
o s (=
~ ey i
S ' h : /
.-’f | { 1‘.
{ ; | -I | -\\’ -
/ HIL ."‘. Iil R
- — \ <
‘_‘____,.-"‘ | ! L- f — .
i [ .' : Ny
| )
| | /
i | N\ / /
1 - ’t
| I ‘/* o
| | _.-'" /»/
\ l' N — oy S I/'L.j -
L |

Legende
Flachen

Flachentyp

] axtast Alablagerung ] Atszandon

Status

[l Bocbaciung ahgeschicssan
Venwvaltungslayer
Im sichtb Kartar hnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu vertffentlichen sind.

www.umweltbundesamt.at, Abfrage vom 23.03.2025
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2.3 Grundstiick

2.3.1 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich im Gemeindegebiet der Gemeinde

Vasoldsberg im Ortsteil Premstatten bei Vasoldsberg. Von Graz auf der A2, der
Sidautobahn in Richtung Wien kommend verlasst man diese bei der Abfahrt
LaRnitzhdhe. Beim Kreisverkehr nach der Autobahnabfahrt verldsst man diesen
bei der ersten Abfahrt Richtung Schemerlhéhe und folgt der Stral3e fur ca. 80m
und biegt hier bei der Abzweigung in die Stralle Schemerlhéhe nach Suden in
diese ein. Nun folgt man der Strae Schemerihéhe in ihrem Verlauf nach Bir-
Kengreith und in die Taistraide tr 5km bis nach Birkendorf. Hier biegt man nach
Nordwesten in die Hofstral’e ein und folgt der HofstralRe fur 1 km bis zur Ab-
zweigung in die Héhenstralle. Hier biegt man in die Héhenstralle nach Nordos-
ten ein und folgt der HéhenstraBe fiir ca. 1250m, hier zweigt die Hohenstalie in
einer scharfen Rechtskurve in die Zufahrtsstraf3e zur bewertungsgegensténdli-
chen Liegenschaft ab. Nach dem man scharf rechts eingebogen hat folgt man
der HoéhenstraRe nun fir ca. 115m, hier befindet sich die Auffahrt zur bewer-

tungsgegenstandlichen Liegenschaft auf der linken StralBenseite.

Luka Tasner Seite 11
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% Das Land |
Steiermark |

- oL T W 7 —
- g X

™~

Digitaler Atlas Steiermark e
Lagelan

TN

-

P GIS-Steiermark. BEY, Adressregister (6008/2006) Zweck: 0
Keine Haftung fur Verfiigbarkeit, Vollstandigkeit Erstelier*in

nd Richtigkeit der Darstellung Kare arste 230;5;2

www.gis.stmk.gv.at, Abfrage vom 23.03.2025
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung

2.3.3

2.3.4

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit der Einlagezahl 561 erstreckt
sich Ostlich der H6henstraRe und ist mit einem Einfamilienwohnhaus bebaut.
Die Liegenschaft ist nach Siidwesten hin abfallend geneigt.

Das bewertungsgegenstandliche Einfamilienwohnhaus besteht aus einem Kel-
lergeschof3, welches an der westlichen Gebaudefront aufgrund der Hangnei-
gung ebenerdig zuganglich ist (Garage) und aus einem Erdgeschol3. Im Ge-
baude sind Hohenspriinge vorhanden, diese sind mittels Stufen ausgefihrt.

Weiters ist ein Gartenhaus am Grundstiick situiert.

AuBenansicht AuBenansicht

AufschlieBung

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer ortlichen Gegebenheiten gut aufge-
schlossen. Die Beseitigung der Fakal- und Schmutzwasser erfolgt tber Einlei-
tung in den o6ffentlichen Schmutzwasserkanal. Die Trinkwasserversorgung er-
folgt Uber Anschluss an das offentliche Wasserleitungsnetz, weiters ist ein
Hausbrunnen am Nachbargrund, firr den ein Wasserbezugsrecht existiert, vor-
handen. Die Stromversorgung erfolgt durch das zusténdige EVU. Die Millab-

fuhr erfolgt durch gemeindeeigene Dienste.

Flachenwidmung
Das Grundstiick 2213/2 der Bewertungsliegenschaft ist im Flachenwidmungs-
plan der Gemeinde Vasoldsberg in vollem AusmaR als landwirtschaftliche Fla-

che LF ausgewiesen.

Luka Tasner Seite 13



244 E 68/24t 8076 Premstitten bei Vasoldsberg, Héhenstrafle 13

www.qgis.stmk.qv.at, Abfrage vom 23.03.2025

2.4 Gebiude

2.41 Einfamilienwohnhaus
Allgemeines
Das Wohnhaus HoéhenstraBe 13 wurde auf Basis der Baubewilligung vom
27.03.1968 als Wochenendhaus in Massivbauweise errichtet und in weiterer
Folge auf Basis der Baubewilligung 131-0-260/83/Gp vom 31.01.1983 zu einem
Wohnhaus erweitert und eine Wohnstube eingebaut. Es umfasst ein Unterge-
schol® (darin situierte Garage talseitig ebenerdig befahrbar) und ein Erdge-
schoR.
Das Haus ist mit einem Satteldach mit Wellplatteneindeckung versehen, die
Fassade ist um 2015 mit einem Warmedammverbundsystem versehen worden.
Die Innenwande sind weitgehend massiv, geringfugig in Leichtbauweise ausge-
fihrt worden. In den Sanitarbereichen sind die Wande mit keramischen Fliesen
belegt. Die Fenster wurden als urspriinglich als Holzverbundfenster, welche teil-
weise noch vorhanden sind ausgefiihrt. Teilweise wurden die Fenster in 2-fach-
Kunststoff-Isolierglasfenster getauscht. Als Sonnenschutz sind Fensterbalken
vorhanden. Die Innentiren sind an Holzumfassungsstdcke angeschlagene fur-
nierte Holzplattentliren, teilweise mit Glasausschnitten. Die Beheizung erfolgt

mittels Uber eine  Ol-Zentralheizung befeuerte  Radiatoren. Die

Luka Tasner Seite 14
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Warmwasserbereitung erfolgt tber die Heizanlage sowie uber einen Elektroboi-

ler. Die Funktionsfahigkeit der Elektrogerate und Heizanlage konnte nicht tiber-

prift werden.
Der FuBbodenbelag ist in den Zimmern ist als Parkettboden und im Vorraum-

Eingangsbereich sowie in den Sanitdrraumen und dem Wintergartenzubau als

Fliesenbelag ausgefiihrt.
Fur den Wintergartenzubau und die Uberdachung des Kellerabganges konnte

kein Bewilligungsbescheid bei der Gemeinde Vasoldsberg ausgehoben wer-

den.

2.4.2 AuBRenansicht

AuBenansichtvon Osten AuRenansicht Kellerabgang

Luka Tasner Seite 15
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AuBenansicht von Westen Auffahrt

2.4.3 Innenansicht

Heizraum Keller

Keller Zimmer

Luka Tasner Seite 16
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Zimmer Schlafzimmer

Wohnzimmer Kiiche

Kellerabgang

Zubauzimmer
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2.4.4 Gartenhaus
Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wurde ein Gartenhaus in

Holzbauweise errichtet. Diese weist ein Flachenausmal von ca. 12m? (3 x 4 m)

auf.

Gartenhaus

2.4.5 Bauzustand
Der Bauzustand der baulichen Anlagen der bewertungsgegenstandlichen Lie-

genschaft entspricht dem Baualter und weist zum Bewertungsstichtag generell

einen ,,durchschnittlich alterskonformen Erhaltungszustand“ auf.

2.4.6 Bruttogeschossflache (BGF) / Nutzflache (NFL)
GemalR dem bei der Gemeinde Vasoldsberg ausgehobenen Grundrissplan und
den im Zuge der Befundaufnahme getatigten Kontrollmafe verfiigt das bewer-
tungsgegenstandliche Einfamilienwohnhaus im EG Uber eine Nutzflaiche von
ca. 109 m? zuziglich ca. 12m? Zubauten und im Kellergeschol’ inkl. Garage

Uber eine Nutzflache von ca. 77m?.

Luka Tasner Seite 18
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2.4.7 Grundrissplan

Wohnhaus KG

Luka Tasner Seite 19
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Wohnhaus EG / OG
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3 Gutachten
3.1 Alilgemeine Bewertungsgrundlagen

3.1.1

w
—
N)

3.1.4

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird maRgeblich von den im Grundsticks-
verkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert fur Jeder-
mann, losgeldst von allen persénlichen Verhéltnissen des jeweiligen Eigenta-
mers.

Fir seine Ermittlung gelten ausschlielich objektive Gesichtspunkte.

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

Der Verkenrsweri wird durcn den Freis bestimmi, der im rediichen Gescnéafis-
verkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Ver-
wendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche

oder persodnliche Verhéltnisse, zu erzielen ist.

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 Realitdtenmarkt und dem Kapitalmark.

Bei der Wertermittlung sind alle tatséchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umstéande zu beriicksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kon-

nen.
Ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse sind bei der Wertermittlung

ebenso auszuschlieBen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder

sonstige subjektive Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstéandigen unter-
schiedliche Bewertungsmethoden zur Verfiigung.

Die gangigsten sind:

e das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren und
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3.16

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 ortsiblichen Kaufpreis fur Grundsticke

abgeleitet.

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

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

wertungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmég-

iichkeit ubereinstimmen.

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,

e die Grundstiicksform und die -gestalt,

e eine bereits vorhandene Bebauung,

e Verwertungs- und Nutzungsmdéglichkeiten,

¢ die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, die Ent-
fernung zum Ortszentrum, zur nachsten gréReren Ortschaft, zu den néachs-
ten offentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den
offentlichen Verkehrsmitteln, UberlandstralRen, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-

grundstiicke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die

Differenzen durch schlissige Zu- und Abschldge zu berichtigen

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

ebenso vom Preisvergleich auszuschliefen 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 Gréle,
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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 Bauausfiihrung kann der Nennwert auch nach

= | [ R Ry = p
uei verpailiein riac

rechnet werden.

Von den Herstellungskosten wird fur die bisherige Bestandsdauer des Bewer-

tungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag fir 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
zusétzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berucksichtigt. 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 persénliche Baugestaltung zu verstehen.
Weiters enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand,
welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlos erzielen lasst, noch im

Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite abwirft.

Luka Tasner
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Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom
unmittelbaren Geschehen auf dem Realitdtenmarkt abzuleiten ist.
Der Abschlag fir die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz

des Herstellungswertes.

3.1.10 Anmerkung beziglich der Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht ge-
méak ONORM B 1802 Pkt. 3.3:
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflielender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann
das Ergebnis der Bewertung keine mit mathemaiischer Exakineil fesisienende
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 auReren Umstén-

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

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

stellungswert nach der erweiterten Ross’schen Abschreibung bertcksichtigt.
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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, abziiglich 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 ermittein. Letzterer wird zu
einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und
ergibt so den Eriragswert der bauiichen Aniagen.

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

Der Ertragswert des Gesamtobjektes ist schlieflich 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 Abschldge zu beriicksichtigen sind. Zum
Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermitt-

lungsstichtag im redlichen Geschéftsverkehr bezahlt wurden.

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

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

3.3.1 Bodenwert
Die Bewertung der Grundstlicke erfoigt 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 Grundstlckspreises unter Beachtung auf die
értiichen Gegebenneiten vorzunehmen ist. Bei der Bewertung werden Kaufvor-
gange in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer Lage

herangezogen.

Bauland

Dieser Vorgang bildet die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Boden-
wertes. Fur die Bewertung werden ca. 15 Kaufvorgange in der KG Premstatten
bei Vasoldsberg herangezogen, wobei nach Ausscheiden der nicht reprasenta-
tiven Kaufvorgange ca. 7 Kaufvorgange vergleichbarer Liegenschaften zur Ver-
fugung standen. Nach Ausscheiden der nicht reprasentativen Kaufvorgdnge
wurden Kaufvorgange mit von Preisen von gerundet € 100,- / m? bis € 190,- /

m? in die Ermittlung des Bodenwertes einbezogen.

Luka Tasner Seite 26



244 E 68/24%

8076 Premstitten bei Vasoldsberg,

Hohenstrafie 13

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundstuicksfl. Kaufvertrag Preis korr./m
1 Q Bauland 12260/2024 03.07.2024 1.665,00 129,13 € 12942€ *
2 v Bauland 1245172022 07.04.2022 1.018,00 19155 € 19332¢ *
3 @ Bauland 9495/2024 10.05.2024 872,00 11321€ 11352¢€ *
4 9 Bauland 1031/2025 03.05.2024 847,00 11655 € 11688 € *
5 v Bauland 15465/2024 22.08.2024 998,00 128,26 € 12849€ *
6 s) Bauland 15294/2022 05.05.2022 626,00 100,00 € 10090 € *
7 ',) Bauland 15474/2024 02.09.2024 730,00 167,12 € 167,42€ *

* Transaktionen bei der Berechnung bericksichtigt
Unter Beachtung der GrundstiicksgréRRe, der Lage, sowie der Konfiguration, der
Bebauung, der Widmung und der gegebenen Infrastruktur sowie der fiir Wohn-
bauland in Vasoldsberg zugrundegeleten Valorisierung von 0,3% wurde fur das
Bauland der Vergleichsgrundstiicke ein durchschnittlicher Grundstiickspreis
von gerundet € 136,- / m? festgelegt.

Aufgrund der Widmung des bewertungsgegensténdlichen Grundstiickes als
Griinland handelt es sich hierbei fiir eine Flache von 800m? als qualifiziertes

Bauland, wofiir ein Abschlag von 30% gegeniber vollwertigem Bauland
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vorzunehmen ist, sowie bei der Restflache um qualifiziertes Grinland, woftr ein

Abschlag von 75% gegeniiber dem Bauland vorzunehmen ist.

Der Bodenwert errechnet sich demnach wie folgt:

Qualifiziertes Bauland:;

800m? je m*€ 102, - € 81.600,-
Qualifiziertes Grunland:

1.216m? jem2€ 34,- € 41.344 -
Zuzigiich Aufschiiedungskosten anteiiig (gerundet) € 10.000,-
Summe Bodenwert (gerundet) € 133.000,-

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

Herstellungskosten (inkl. MwSt.):

Wohnhaus

Ca.77m? je m? NNF € 1.400,00 Keller € 107.800,-
Ca.109m? je m?2 NNF € 3.000,00 Erdgeschol} € 327.000,-
Ca.12m? je m? NNF € 2.600,00 Zubauten € 31.200.-
Summe Herstellungskosten € 466.000,-

Bauzeitwert:

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

der Umbauten und Vollwarmeschutz) fiktiven
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Baualters von 40 Jahren eine Restnutzungs-
dauer von 30 Jahren zugrunde gelegt. Daraus
errechnet sich ein Alter von 57% der Lebens-
dauer, was bei einer Zustandsnote von 2.5
(einzelne Mangelbehebungen erforderlich)
eine lineare Wertminderung von 60% ergibt. € - 279.600.-
Bauzeitwert Wohnhaus € 186.400,-

AuBenanlagen - Zaun und Gartenanlage,

Garienniitie, Wintergartenvorbau, Terrassen

Bauzeitwert Aufenanlagen

6% des Gebdudezeitwertes € 11.184.-
Summe bauliche Anlagen gerundet € 197.584,-

Fur die Erstellung der Unterlagen und die Durchfiihrung der Behdrdenverfahren
zur Erlangung der entsprechenden behérdlichen Bewilligung des Wintergarten-
zubaues und der Einhausung des Kellerabganges wird ein Betrag von 4.000€

in Abzug gebracht.

Damit ergibt sich:
Summe Sachwert (Bodenwert + Bauwert) gerundet € 327.000,-

3.4 Anpassung an den Verkehrswert
Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet. GemaR § 7 Liegenschafts-
bewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine Uberpriifung
der Marktverhaltnisse vorzunehmen.
Diese Uberprufung ergibt, dass fur derartige Liegenschaften eine gute bis
durchschnittliche Marktgangigkeit gegeben ist. GemaR Tabelle von Kainz ist
dieser Umstand mit einem Abschlag von 8% auf den errechneten Sachwert zu

berticksichtigen.
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Zu und Abschlag in % f. eingeschatzte Marktgéngigkeit

<
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Sachwert in Tausend € b

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%
900 -8% -12% -22% -37% -54%
950 -8% -12% -22% -37% -54%
1000 -8% -12% -22% -37% -54%

Werte darlber statistisch nicht verfligbar

327.000 € — 8% = 301.000 € (gerundet)
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 561 GB
63266 Premstatten bei Vasoldsberg zum

Bewertungsstichtag 12. Marz 2025 gerun-

det

€ 301.000,00

(in Worten: Euro dreihunderteintausend)
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4 Zubehor
Im Eigentum der verpflichteten Partei steht eine Einbaukiiche mit Ober- und

Unterschranken sowie Spile und Elektrogeraten. Die technische Funktionsfa-

higkeit der allfallig verbleibenden Gerate wurde nicht tiberprift.

Zeitwert des Zubehoérs - Pauschale € 1.000,-

Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach
vorheriger persénlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer Be-

trachtung aller Umsténde erstellt habe.

Graz, 01.04.2025

DI Walter Schemitsch

(der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
Beilagen:
Grundbuchsauszug
Katasterplan
Flachenwidmungsplan
Grundrissplan
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63266 Premstdtten bei Vasoldsberg EINLAGEZAHL 561
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

R R R R R R R R RS AR T RS RS LSS SRR R SRRt

Letzte TZ 9300/2024
Einlage umgeschrieben gemdBh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkkxkhFdhkdhkhrddhkhhrhhdhhhdrhrhkdrxrdrdorsx AT RS EE SRR S EEREEEEEEEEEEEEEEE SR ERE SRR RS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2213/2 GST-Flache 2016
Bauf. (10) 164
Gérten (10) 1852 HOhenstraBe 13
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gdrten(10): Gdrten (Garten)
R R ERESEESEEESEEEE LRSS EEEESEEEEEE S S EEE] A2 I e R R R R R R R SRR T LR LR R R RS S RS S
1 a 8379/1978 Grunddienstbarkeit des Wasserbezuges, der Wasser- und
Stromleitung an EZ 52
2 a 8379/1978 Grunddienstbarkeit der Unterlassung der Aufbringung von
Diingemitteln an EZ 52
3 a 8379/1978 Grunddienstbarkeit des Betretens an EZ 52
5 a geldscht
FA KA A KT A AT ATXAKTX AKX AN IR TR AR A AT X R, B I R R E SRR R R R R SR LR RS RS SRR EE SRR S
4 ANTEIL: 1/1
Luka Tasner
GEB: 1974-06-29 ADR: KasernstraBe 80, Graz 8041
a 6309/2023 Beschluss 2020-11-04 Eigentumsrecht
PR R E R R SRS EEESE RS EEREEEEEEREEEEEESESE S S C R R RS L LR EEEEE LR RS R R R RS S SRR
2 a 8813/2019 Zahlungsbefehl 2019-03-19
PFANDRECHT vollstr EUR 5.211,61
4 % Z aus EUR 5.211,61 ab 2019-03-01
Kosten EUR 548,86 samt 4 % Z seit 2019-03-19, EUR 527,68
fiir Bestattung Wolf GmbH, FN 438540m
(238 E 2573/19y)
b 8813/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 561 KG 63266 Premstdtten bei Vasoldsberg
EZ 788 KG 63113 Liebenau
c geldscht
5 a 2742/2024 Versdumungsurteil 2016-12-29, Zahlungsbefehl

2018-06-08

PFANDRECHT vollstr EUR 13.984, 48
4 % 7Z aus EUR 567,48 ab 2016-04-15

4 % Z aus EUR 947,-- ab 2016-06-01

4 % 7 aus EUR 847,-- ab 2016-07-01

4 % Z aus EUR 947,-- ab 2016-08-01

4 % 72 aus EUR 947,—— ab 2016-09-01

4 % 7Z aus EUR 947,-- ab 2016-10-01

Kosten EUR 1.844,17 samt 4 % Z seit 2026-12-29
4 % Z aus EUR 947,-—- ab 2016-11-01

4 % 7 aus EUR 947,-—- ab 2016-12-01

4 % 7Z aus EUR 947,-- ab 2017-01-01
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aus EUR 947,-- ab 2017-02-01
aus EUR 947,-- ab 2017-03-01
aus EUR 947,—-- ab 2017-04-01
Z aus EUR 3.000,-- ab 2017-10-08
Kosten EUR 1.660,90 samt 4 % Z seit 2018-04-30, EUR 741,27,
EUR 3.946,88, EUR 40,32, EUR 40,32, EUR 610,52, EUR 72,79,
EUR 40,32, EUR 1.041,-- fiir
Konsul Edith Hornig, geb. 1952-09-27
(240 E 1076/24y)
b 2742/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 788 KG 63113 Liebenau C-LNR 171
EZ 561 KG 63266 Premstdtten bei Vasoldsberg C-LNR 5
6 a 3106/2024 Rickstandsausweis 2024-03-01
PFANDRECHT volltsr EUR 69.435,24
Kosten EUR 2.185,10 fiir
Republik Osterreich
(240 E 1165/24m)
b 3106/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 788 KG 63113 Liebenau C-LNR 172
EZ 561 KG 63266 Premstdtten bei Vasoldsberg C-LNR 6
7 a 9300/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 13.984,48 s.A. fiir
Konsul Edith Hornig, geb. 1952-09-27
(244 E 68/24t)
b 9300/2024 Pfandrecht in LNR 5

[ N SN T N
o d° o o
N N

kAhkkkkhkkhhhhkhkhkhhrhhrdhhhddkhrrrrdrd*x*x HTINWETS IERE LSRR EEEE S S E SRR RS S E SRR R RS SRR

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 11.03.2025 17:05:53
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