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Ubersicht
Auftraggeber Bezirksgericht Leibnitz
Bewertungskategorie Wohnliegenschaft
Liegenschaftsadresse Oberer Trattenweg 4, 8403 Lebring-Sankt Margarethen
Einlagezahl (EZ) 798
Katastralgemeinde (KG) 66418 Lebring
Anteile 1/1
Bezirksgericht (BG) Leibnitz
Grundstiickshummer 786/50
Grundstiicksgrofie 891 m?
Bewertungsstichtag 03.02.2025
Verkehrswert EUR 811.000,--
Restwert Zubehor EUR 5.000,--

Der oben angefluihrte Preis ist der Verkehrswert der Liegenschaft, der zum Bewertungsstichtag

bei einer Verauflerung Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann.

Das vorliegende Gutachten umfasst 54 Seiten und wird mittels digitaler Einbringung an den

Auftraggeber Ubermittelt.
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1 Allgemeines

1.1 Auftrag und Bewertungsgegenstand

Der Sachverstandige MMag. Johannes Lamprecht, MSc (nachfolgend als SV bezeichnet) wurde
bestellt, die durch das Bezirksgericht Leibnitz (nachfolgend als Auftraggeber bezeichnet)
angeordnete Schatzung der Liegenschaft EZ 798, KG 66418 Lebring, GST. Nr. 786/50 mit der
Adresse Oberer Trattenweg 4, 8403 Lebring-Sankt Margarethen, durchzufiihren.

1.2 Zweck des Gutachtens

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsgegenstandes
im Sinne des § 2 LBG in der Fassung von 1992, BGBL 150/1992 im Rahmen des im Betreff

genannten Zwangsversteigerungsverfahrens.

1.3 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte im Rahmen der Besichtigung am 03.02.2025 um 13:00 Uhr durch
den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Herrn MMag. Johannes
Lamprecht, MSc in Anwesenheit von

e HerrnIng. Christian Jegel (verpflichtete Partei),

e Frau Dipl.-Ing. Stefanie Genser, BSc (Mitarbeiterin SV-Buro).
Im Rahmen der Befundaufnahme konnte die gesamte Liegenschaft besichtigt werden.

Von dieser Befundaufnahme stammen die in diesem Gutachten abgebildeten Fotodokumente, die

anwesenden Personen haben dieser Dokumentation ausdrucklich zugestimmt.

1.4 Bewsertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, der 03.02.2025.
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1.5 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

Dem Sachverstandigen stehen die allgemeinen Grundlagen aus Literatur und Wissenschaft zur

Verfugung.

1.5.1 Gesetze und Verordnungen

e Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch 1811, ABGB, i.d.g.F.
e Allgemeines Grundbuchsgesetz 1955, GBG, i.d.g.F

e Baurechtsgesetz 1912, BauRG, i.d.g.F.

e Bewertungsgesetz 1955, BewG, i.d.g.F.

e Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012, EAVG, i.d.g.F.

e Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, LBG, i.d.g.F.

e Mietrechtsgesetz 1981, MRG, i.d.g.F.

e Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010, i.d.g.F.

e Steiermarkisches Baugesetz 1995, i.d.g.F.

1.5.2 ONORMEN und Richtlinien

¢ ONORM B1800, Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken und zugehérigen
AuBenanlagen, Ausgabe 2013 08

« ONORM B1800 Beiblatt 1, Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken und
zugehorigen AuBBenanlagen, Anwendungsbeispiele, Ausgabe 2014 01

e ONORMEN 15221-6, Flachenbemessung im Facilitymanagement, Ausgabe 2011 12

o ONORM B1801-1, Bauprojekt- und Objektmanagement, Teil 1: Objekterrichtung, Ausg. 2022 03

¢ ONORM B1801-2, Bauprojekt- und Objektmanagement, Teil 2: Objekt-Folgekosten, Ausg. 2011 04

¢ ONORM B1802-1, Liegenschaftsbewertung — Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und
Ertragswertverfahren, Ausgabe 2022 03

e ONORM B1802-2, Liegenschaftsbewertung - Teil 2 DCF-Verfahren, Ausgabe 2008 12

¢ ONORM B1802-3, Liegenschaftsbewertung — Teil 3 Residualwertverfahren, Ausgabe 2014 08

1.5.3 Literatur und Standardwerke

e Bienert, S., & Funk, M. (Hrsg.) (2022). Immobilienbewertung Osterreich. 4. Auflage. Wien: OVI
Immobilienakademie
e Bienert, S., & Wagner, K. (2018). Bewertung von Spezialimmobilien — Risiken, Benchmarks und

Methoden. 2. Auflage. Wiesbaden: Springer Fachmedien
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e BML (Hrsg.) (2023). Sonderrichtline des Bundesministers fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen
und Wasserwirtschaft. Pauschalkostensatze — Baukosten im landwirtschaftlichen Bauwesen.
Version 1.1

e Bohm, W. (u.a.) (2018). Nutzflache und Nutzwert im Wohnrecht. 4. Auflage. Wien: Manz Verlag

e Fischer, R, & Lorenz, H. (Hrsg.) (2013). Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien. 2.
Auflage. KoIn: Bundesanzeiger Verlag GmbH

e Gerber, F. (u.a.) (2018). AuBBenanlagen und Immobilienbewertung. Kéln: Bundesanzeiger Verlag
GmbH

e Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband fiir Steiermark und Karnten (Hrsg.) (2020). Nutzungsdauerkatalog
baulicher Anlagen und Anlagenteile.

e Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs. (Hrsg.) (idgF). Sachverstindige. Zeitschriftenreihe idgF. Wien: Linde Verlag GmbH

e Kleiber, W. (2020). Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. 9. Auflage. KéIn: Bundesanzeiger
Verlag GmbH

e Kohne, M. (2007). Landwirtschaftliche Taxationslehre. 4. Auflage. Stuttgart: Ulmer Verlag

e Krammer, H. (u. a.) (2020). Sachverstdndige und ihre Gutachten. 3. Auflage. Wien: Manz Verlag

e Kranewitter, H. (2017). Liegenschaftsbewertung. 7. Auflage. Wien: Manz Verlag

e  Kroll, R, Hausmann, A., & Rolf, A. (2015). Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5.
Auflage. KoIn: Werner Verlag

e  MANZ'sche Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH (Hrsg.) (idgF). Osterreichische
Zeitschrift flir Liegenschaftsbewertung. Zeitschriftenreihe idgF. Wien: Manz Verlag

e Mickan, U. (2024). Grundflachen und Rauminhalte nach DIN 277 im Bild. K6In: RM Rudolf Miller
Medien GmbH & Co KG

e Reithofer, M., & Stocker, G. (2016). Residualwertverfahren. Wien: Linde Verlag GmbH

e  Schmitz, H. (u. a.) (2018). Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung /
Umnutzung. 23. Auflage. Essen: Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen

e Seiser, F. (2020). Die Nutzungsdauer. 1. Auflage. Graz: Seiser + Seiser Immobilien Consulting GmbH

e Seiser, F., & Kainz, F. (2014). Der Wert von Immobilien. 2. Auflage. Graz: Seiser + Seiser Immobilien
Consulting GmbH

e Stabentheiner, J. (2005). LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz. 2. Auflage. Wien: Manz Verlag

e Unglaube, D. (2021). Baumdangel und Bauschdden in der Wertermittlung. Koln: Reguvis Fachmedien
GmbH

e Weiterfuhrende Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und Lehrunterlagen 2023 /24 der
Liegenschaftsbewertungsakademie. Graz: Liegenschafts Bewertungs Akademie GmbH

e Weiterfuhrende Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und Lehrunterlagen 2024 der Donau
Universitat Krems, Studienlehrgang ,International Real Estate Valuation“

e Wendliner, P. (2018). Immobilienkennzahlen. 2. Auflage. Wien: Linde Verlag GmbH

e  WKO (idgF). Immobilien-Preisspiegel. idgF. Wien: Fachverband der Immobilien- und

Vermogenstreuhander
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1.5.4 Vom Sachverstandigen erhobene Unterlagen

e Besichtigung vor Ort und Fotodokumentation vom 03.02.2025
e Erhebungen im zustandigen Bezirksgericht
- Grundbuchauszug vom 28.01.2025
e Erhebungen im Bauakt (Bauamt der zustandigen Gemeinde)
e Raumordnungsrechtliche Unterlagen
- Auszug Flachenwidmungsplan
- Verordnungstext
e Plane und Karten
- Ubersicht Makrolage (Wikipedia)
Ubersicht Mikrolage (Digitaler Atlas Steiermark)

Orthofoto (Digitaler Atlas Steiermark)
- Katasterplan (Digitaler Atlas Steiermark / BEV Kataster)
e Sonstige Unterlagen
- Auszug Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas des Umweltbundesamtes
- Auszug Hochwasserrisikozonierungskarte (Digitaler Atlas Steiermark)
- Auszug Gefahrenzonenplan (Digitaler Atlas Steiermark)
- Auszug HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) (BMLFRW)
- Auszug Larmkarte (BMK)
- Baupreisindex der STATISTIK AUSTRIA
e Erhebungen von Marktanalysen der ZT datenforum eGen
e Erhebungen von Vergleichspreisen in der Datenbank IMMOunited der IMMOunited GmbH

e Erhebungen von Vergleichspreisen in der Datenbank immoNet.ZT der ZT datenforum eGen

1.5.5 Von verpflichteten Parteien zur Verfugung gestellte Unterlagen

e Grundrissplan Dachboden vom 17.05.2017
e Mietvertrag zwischen Eigentimerin und IMMOVERWA GmbH vom 01.01.2022
e Mindliche Erlauterungen im Rahmen der Befundaufnahme, insbesondere hinsichtlich

Modernisierungs- und Sanierungsmaf3inahmen

1.6 Vorbemerkungen

Die im folgenden Gutachten angeflihrten Daten, Fakten und Zahlen wurden alle aus den oben
angeflihrten, von Auftraggebern bzw. Eigentiimern tUbermittelten Unterlagen ibernommen bzw.

aus den vom Sachverstandigen erhobenen Unterlagen ermittelt.

EZ 798 KG 66418 Lebring
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1.6.1 Vertraulichkeitserklarung

Der Sachverstandige erklart als Ersteller des nachfolgenden Gutachtens ausdrtcklich, dass er
diese Liegenschaftsbewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat.
Der Sachverstandige erklart des Weiteren, samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen,
die von Auftraggebern oder von Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung
ubermittelt worden sind, sowie auch den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die
ermittelten Werte, Ergebnisse und Schlussfolgerungen, im Rahmen der gesetzlichen

Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.

1.6.2 Aufmaf3 und Flachenprufung

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass kein Aufmaf3 der Liegenschaft oder des
Objektstandes seitens des Sachverstandigen durchgefiihrt wurde. Sollte es dennoch im Rahmen
der Befundaufnahme erforderlich gewesen sein, einzelne Maf3e durch den Sachverstandigen
festzustellen, wird darauf im Befund explizit hingewiesen. Diese Werte unterliegen der Ublichen
Messtoleranz von nicht geeichten Messinstrumenten. Eine diesbezligliche Haftung des
Sachverstandigen hinsichtlich allfallige Messdifferenzen wird ausgeschlossen.

Die Ermittlung des im Gutachten ausgewiesenen Wertes wurde grundsatzlich auf Basis der
Flachenangaben im Grundbuch oder in den zur Verfligung stehenden Planen berechnet. Sollte es
nachtraglich zu einer fur das Bewertungsergebnis relevanten Korrektur der ausgewiesenen
Maf3- oder Flachenangaben kommen, so behalt sich der Sachverstandige eine Erganzung bzw.
Anderung des Gutachtens vor.

Die Grundstlcksgrenzen sind in der Natur zwar erkennbar, der Sachverstandige ist im
Vermessungswesen unkundig, es kann daher Uber die Richtigkeit des Grenzverlaufes und der

Grundstlcksgrof3ien keine Feststellung getroffen werden.

1.6.3 Prufung von Baustoffen, Bauteilen oder Funktionstlichtigkeit von Anlagen

Bei der Befundaufnahme wurden keine Baustoff- oder Bauteilprifungen vorgenommen und auch
keine Uberprifung der Funktionstichtigkeit der haustechnischen oder sonstigen Anlagen

durchgefuhrt, deren Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.

1.6.4 Kontaminierungsprufung

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Beurteilung der Liegenschaft hinsichtlich Kontaminierung

und Bodenglte nur augenscheinlich aufgrund der durchgefiihrten Befundaufnahme bzw.

EZ 798 KG 66418 Lebring
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aufgrund der personlichen Erklarung von Auftraggebern oder Eigentiimern erfolgte und
auftragsgemaf keine Untersuchung des Erdreichs durchgefiihrt wurde. Zur Beurteilung dieser
Umstande ist ein eigens dafur befugter Sachverstandiger zu beauftragen, was nicht Gegenstand
und Zweck dieses Gutachtens war. Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt unter der Annahme,
dass keine Materialien oder Stoffe vorhanden sind, die auf einer Deponie entsorgt werden missen
oder deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassendeponie gemaf3 Anhang 1 der
Deponieverordnung BGBI. II Nr. 39/2008 geandert mit BGBI. II Nr. 185/2009 in der zum

Bewertungsstichtag geltenden Fassung Uberschreitet.

1.6.5 Baurechtlicher Konsens

Der baurechtliche Konsens wurde bei der Befundaufnahme nur augenscheinlich Uberpruift.
Darliber hinaus wird im Gutachten davon ausgegangen, dass samtliche Bauvorhaben
konsensgemaf errichtet wurden, entsprechend benttzungsbewilligt sind und auch rechtmagig
genutzt werden sowie keine Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung von den genehmigten
Bauplanen vorliegen bzw. samtliche behordlichen Auflagen erfillt worden sind.

Sollten allfallige behordlichen Bau- und Benltzungsbewilligungen fiir die baulichen Anlagen, oder
Teilen davon, nicht vorliegen, so wird zumindest im Gutachten freibleibend davon ausgegangen,
dass die Bauflihrung bewilligungsfahig waren bzw. sein werden. Sollte sich nach
Gutachtenserstellung herausstellen, dass kein baurechtlicher Konsens erzielt werden kann, hat
dieser Umstand einen entsprechenden Einfluss auf den Wert der Liegenschaft (z.B. Abbruch- oder
Freilegungskosten) und das vorliegende Gutachten verliert seine Gultigkeit. Der Sachverstandige

behalt sich in diesem Fall eine Erganzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

1.6.6 Weitergabe des Gutachtens

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und ist ausschlief3lich nur fir die
auftraggebende Person gedacht. Eine Weitergabe an Dritte sowie eine Veroffentlichung, Zitierung
oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze darf nur nach ausdricklicher

schriftlicher Zustimmung durch den Sachverstandigen erfolgen.

Anlasslich der Auftragserteilung hat die auftraggebende Person ausdriicklich dargestellt, dass
die Wertermittlung nur wegen des oben angefiihrten Gutachtenszwecks beauftragt worden ist
und nur fir den oben angeflihrten Personenkreis bestimmt ist. Allfallige Haftungen des

Sachverstandigen gegenlber Dritten sind somit ausgeschlossen.
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1.6.7 Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)

Sachverstandige respektieren und schiitzen das Recht auf Datenschutz und Privatsphare und

ergreifen alle gesetzlich erforderlichen Ma3inahmen, um personenbezogenen Daten zu schitzen.

Wir speichern und verarbeiten die uns Ubermittelten bzw. bekanntgegebenen
personenbezogenen Daten nur soweit es mit der Gutachtenserstellung im Zusammenhang steht.
Eine Weitergabe erfolgt nur im minimal erforderlichen Umfang, soweit es fiir den Auftrag und
Zweck notwendig ist, auf einer gesetzlichen Grundlage beruht oder ein berechtigtes Interesse
Beteiligter (Dritter) besteht.

1.6.8 Annahmen und besondere Annahmen

Es gelten folgende Annahmen:

e keine auflerblicherlichen Eigentumsverhaltnisse (dem SV keine bekannt),
e keine auBerbiicherlichen Rechte und Lasten (dem SV keine bekannt),
e keine Kontaminierungen (dem SV keine bekannt),

e ein baurechtlicher Konsens (gem. Auskunft Bauamt Gemeinde).

Es wurden keine besonderen Annahmen (Umstande, die sich von denjenigen unterscheiden, die

zum Tag der Befundung verifizierbar waren) getroffen.

EZ 798 KG 66418 Lebring
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2 Befund

2.1 Grundbuchsstand der Liegenschaft

Der Grundbuchsstand der bewertungsrelevanten Liegenschaft zum Bewertungsstichtag lautet

wie folgt:

KATLASTRALGEMEINDE 66418 Lebring
BEZIRKSGERICHT Leibnitz

EINLAGEZAHL 798

Fhtdkdrrdkrdrhrdrrrdrdrrrrhrdtrdrrdrrrrhrhrdrdrrrrdtrdrdrbdrrrrrhrrrrrbrbrrarhrdorborraodrdddddd

Letzte TZ 6771/2024

Einlage umgeschrieben gemiaB Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.201Z2

LR R R R R R R R e e e S R e R e S e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-LADRESSE
786/50 G GST-Flache * 891
Bauf. (10) 237
Garten (10) 654 Cberer Trattenweg 4

Legende:

G: Grundstilck im Grenzkataster
3 Fléache rechnsrisch ermittelt
Garten (10): Garten (Garten)
Bauf. (10): BauflZchen (Gebdudes)

LR R R R R R N R R R R e R e R e e

1 a geldscht

Ttk rdkhkrdrh T rhrrrorodrdbhbdodddodddd B RS S RS RS RS EEEEEEEE R RS o b

3 BNTEIL: 1/1
Eenate Jegel
GEB: 1974-02-14 ADR: Cberer Trattenweg 4, Lebring 2403

a 347/2002 IM RANG 201%/2001 Kaufvertrag 2001-12-04 Eigentumsrecht

b 11933/2002 Namensanderung

R A S S SR LRSS R EEEREEE TR R RS C AXEIFEAT LA AL AT A XA AT A AL AT L IALA A A AL T A AT A A A%

5 a 1578/2000 Schuldschein 2000-11-10
PFANDEECHT

1% Z, 6 % VZ, NGS 52.646,—-— flir Land Steiermark (14-22
1578/2000 VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 53 (1) StmkWFG 1993 fiir Land

o
w

Steiermark (14-22 043 355)
12 a 2082/200¢6 Pfandurkunde 2006-03-10

526,462, -

043 355)

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 39%0.000,——
fiir volksbank fiir die Sid- und Weststeiermark registrierte

Genossenschaft mit beschrinkter Haftung

13 b 5770/2023 (Entscheidendes Gericht BG Graz-West - 7015/2023) IM RANG

2081/2023 Pfandurkunde 2023-03-2Z2

PFANDRECHT
Hochstbetrag EUR 400.000,-- fiir Raiffeisenbank Schilcherland =Gen (FN
c 5770/2023 (Entscheidendes Gericht BG Graz-West - 7015/2023) Simultan

haftende Liegenschaften EZ 46 KG 63028 Stibinggraben C-LNR 27 EZ 1860
EG 63248 Lebern C-LNR 7 EZ 798 KG 66418 Lebring C-LNR 13

a/onn

14 a

057/2024 Hypothekarklage (LG fiir ZRS Graz - 13 Cg 51/24wv)
638/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hersinbringung

von vollstr EUR 139.579,25 Zinsen und Kosten laut Beschluss
2024-10-29 fiir Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft

EZ 798 KG 66418 Lebring
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(FN 34274d) (7 E ©4/24x)
15 a ©771/2024 Beschluss 2024-11-12
PFANDRECHT

vollst EUR 12.884,01 Zinsen und Kosten laut Beschluss
2024-11-12 fiir &sterreichische Arzte- und Apothekerbank AG (FN
129209p) (le E 7866/2453)

AhrhkkF oAk T kA A A A AT LA I T FA T I I XA XA TSE QINWEIS Frrrrrhrbkdrhrrrrdrrhrrbroorrrraros

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.
SR A SR L LRSS RS SRR SRR R R R i R SRR A
Auszug aus dem Hauptbuch?

2.1.1 Gutsbestandsblatt (A1-Blatt) - Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bildet gemaf3 Bewertungsauftrag die folgende im Gutsbestandsblatt
angeflihrte Liegenschaft, einkommend im Grundbuch des Bezirksgerichtes Leibnitz mit der

Einlagezahl 798 KG 66418 Lebring, mit der folgenden Grundstiicksnummer:

RS AR S EEEEFEEREEEE SRR R i R i Al kR S S SRR EEEE R EEEEEEEEEE S i

GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-LDRESSE
786/50 G G5T-Flichs * 891
Bauf. (10) 237
Garten (10) e54 COberer Trattenweg 4
Legende:

G: Grundzstiick im Grenzkataster
*; Fladche rechnerisch ermittelt
Garten(10): Garten (Garten)

Bauf. (10): Baufldchen (Gebadude)

Auszug aus dem Hauptbuch?

Die Gesamtflache der Liegenschaft betragt laut Auszug aus dem Hauptbuch 891 m2.

Die Liegenschaft befindet sich im Grenzkataster, somit sind die Grenzen im Kataster verbindlich.

Durch die Kennzeichnung der Grundstlicksflache nach BA (NUTZUNG) mit einem Stern ,** wird im
Grundbuch ersichtlich gemacht, dass die Flache des Grundstiickes auf Grund von numerischen

Angaben (Koordinaten, Maf3zahlen) berechnet wurde.

2.1.2 Gutsbestandsblatt 2. Abteilung (A2-Blatt)

Das Gutsbestandsblatt (A2-Blatt) kann offentlich-rechtliche Beschrankungen oder
Ersichtlichmachungen enthalten. Auch Veranderungen des Grundbuchskorpers durch Zu- oder

Abschreibungen von Grundstiicken werden hier eingetragen.

1 Quelle: Grundbuch des zustandigen Bezirksgerichts
2 Quelle: Grundbuch des zustandigen Bezirksgerichts
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Weiters konnen die mit dem Eigentum der Liegenschaft verbundenen Rechte ersichtlich gemacht

werden (dingliche Rechte in herrschender Stellung).

Das A2-Blatt enthalt keine Eintragungen.

2.1.3 Eigentumsblatt (B-Blatt)

Es sind derzeit folgende Eigentumsverhaltnisse fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft

gegeben:

EAX AT E XA XA A AXAAXAA XA A XA A AL AN XA A T XA A A A& X B FEAEEEA T A E A XA LA AR A A A AL T A XA A AL AL A A AT A AL XX
3 ANTEIL: 1/1
Renate Jegel
GEB: 1974-02-14 ADR: Oberer Trattenweg 4, Lebring 8403
a 347/2002 IM RANG 2015/2001 EKaufvertrag 2001-12-04 Eigentumsrecht
b 11933/2002 Namensanderung

Auszug aus dem Hauptbuch 2

2.1.4 Lastenblatt (C-Blatt)

Im Lastenblatt (C-Blatt) der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft haften derzeit folgende

grundbicherliche Eintragungen:

t eSS S RS E SR RS EE LSRR RS EEEEEEEEE RS C RS S S S RS S A LRSS S SR LR RS R SRR R EEEEE SR
5 a 1578/2000 Schuldschein 2000-11-10
PFANDEECHT 52¢e.462,-—-
1 %2, 6 % VZ, NGS 52.646,—— fiir Land Steiermark (14-22 043 355)
1578/2000 VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 53 (1) StmkWF: 1993 fiir Land
Steiermark (14-22 043 355)
12 a 209z2/200e Pfandurkunde 2006-03-10
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 390.000, —-
fiir Volksbank fir die sid- und Weststelermark registrisrte
Genossenschaft mit beschriankter Haftung
13 b 5770/2023 (Entscheidendes Gericht BG Graz-West - 7015/2023) IM EBANG
2081/2023 Pfandurkundes 2023-03-22
PFANDRECHT
Hochstbetrag EUR 400.000,-- f£ir Raiffeisenbank Schilcherland eGen (FN
59660k)
c 5770/2023 (Entscheidendes Gericht BG Graz-West - 7015/2023) Simultan
haftende Liegenschaften EZ 46 KG 63028 Stibinggraben C-LNR 27 EZ 186
KG 63248 Lebern C-LNR 7 EZ 7%8 KG €6418 Lebring C-LNR 13
6057/2024 Hypothekarklage (LG flir ZRS Graz - 13 Cg 51/24wv)
14 a 6638/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung
von vollstr EUR 139.579,25 Zinsen und Kosten laut Beschluss
2024-10-29 fiir Steiermirkische Bank und Sparkassen Rktiengesellschaft

o
w

8 Quelle: Grundbuch des zustandigen Bezirksgerichts
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(FIN 34274d) (7 E ©4/24%)
15 a 6771/2024 Beschluss 2024-11-12
PFANDRECHT
vollst EUR 12.884,01 Zinsen und Kosten laut Beschluss
2024-11-12 fiir Osterreichische Arzte- und Apothekerbank AG (FN
129209p) (le E 7866/2453)

Auszug aus dem Hauptbuch*

Die eingetragenen Pfandrechte stellen keinen bewertungsrelevanten Umstand dar, da die

Bewertung unter der Annahme der Geldlastenfreiheit erfolgt.

Es ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens angemerkt.

2.1.5 Auf3erblcherliche Lasten

Dem zeichnenden Sachverstandigen liegen keine Informationen Uber auf3erblicherliche Lasten

vor.

2.1.6 Einheitswert

Der steuerliche Einheitswert wurde vom zeichnenden SV beim zustandigen Finanzamt erhoben:

An 72/02
Jegel Renate ab 1. Janner 2004

Oberer Trattenweg 4
8403 Lebring

Betr..  Grundbesitz (Einfamilienhaus)
8403 Oberer Trattenweg 4
Gemeinde Lebring-St. Margarethen
Katastralgemeinde 66418 Lebring
Einlagezahl 798¢ Grundsticksnummer 786/30

1. FESTSTELLUNGSBESCHEID zum 1. Jénner 2004
Wertfortschreibung (§ 21 (1) Z. 1 BewG)

Fur den im Betreff angefUhrten Grundbesitz wird aul Grund des Bewertungsgesetzes 1955 in der geltenden
Fassung festgestellt:

a. Einheitswert 17.800 Euro
gemdl AbgAG 1982 um 35 % erhdhter Einheitswert 24,000 Euro

Auszug aus dem Feststellungsbescheid®

“# Quelle: Grundbuch des zusténdigen Bezirksgerichts
5 Quelle: zustandiges Finanzamt
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2.1.7 Abgabenruckstande

Hinsichtlich des bei der zustandigen Gemeinde abgefragten Rickstandsausweises wird auf die
Information der Gemeinde Lebring-Sankt Margarethen verwiesen, wonach zum

Bewertungsstichtag EUR 653,70 offen sind.

AW: Abgabenbescheide / Rickstandsausweisung

. . Antworten & Allen antworten —» Weiterleiten | wen
Karl Johann Mé&rth <karl.moerth@lebring-st-margarethen.gv.at: | © © I
An office@sv-lamprecht.at Di. 11.02.2025 10:30

Sehr geehrte Frau DI Genser,

mit Stand heute ist ein Betrag von 653,70 Euro aushaftend.

Mit freundlichen Grifen

Fir die Marktgemeinde
KARL JOHANN MORTH
AMTSLEITER / STANDESBEAMTER
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2.2 Liegenschaft allgemein

2.2.1 Makrolage

Als Makrolage wird das grofiraumige Verflechtungsgebiet bezeichnet, in dem sich die

Liegenschaft befindet.®

Bundesland Steiermark
Politischer Bezirk Leibnitz
Marktgemeinde Lebring-Sankt Margarethen
Entfernung Zentrum ca. 2 km (Gemeindeamt Lebring-Sankt Margarethen)
Entfernung Bahnhof ca. 2 km (Bahnhof Lebring)
Nachster Autobahnanschluss ca. 3,5 km (Lebring, A9)
Emperidor
T
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e
an der
Henguberg
“m'.m Schvwadzautal
Lang
St Nikolsi
im Sausal Gralla
St Anded-Mach w
R ez " St Vet In der
Gleinstatten Sk sudsteiermak
Groliklein
Siralk in
St Gouks s
i dher
Dberhasg ey
e %
Ubersicht Makrolage”

Die Makrolage kann hinsichtlich des offentlichen und privaten Dienstleistungsangebotes, der
Einkaufsmoglichkeiten, des kulturellen Angebotes und der Moglichkeit zur Freizeitgestaltung als

gut eingestuft werden.

8 Bienert/Funk, 2022, S. 223
7 Quelle: Wikipedia
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2.2.2 Mikrostandort der Liegenschaft

Als Mikrolage wird die unmittelbare Umgebung der Liegenschaft (nahes Umfeld, Stadltteil,
Teilraum mit ahnlichen Merkmalen) bezeichnet und zeichnet sich insbesondere durch Aspekte wie
mogliche Immissionen durch Larm oder Abgase, die Qualitat und den Charakter der
Nachbarschaft, die vorwiegenden Nutzungsformen sowie die allgemeine Infrastruktur der

unmittelbaren Umgebung der bewertungsrelevanten Liegenschaft aus.®

\

Ubersichtsplan Mikrolage®

2.2.2.1 Verkehrsanbindung

Die Anbindung an offentliche Verkehrsmittel ist hinsichtlich der bewertungsrelevanten

Liegenschaft als gut einzustufen.

8 Bienert/Funk, 2022, S. 192, 222f
® Quelle: Digitaler Atlas Steiermark
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2.2.2.2 Infrastruktur

Versorgungseinrichtungen des taglichen Lebens wie beispielsweise Lebensmittelmarkte und

sonstige Handelseinrichtungen,

Bildungseinrichtungen,

Einrichtungen der Gesundheits-

versorgung, Freizeiteinrichtungen, etc. sowie eine Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz

befinden sich in rund 5 Fahrminuten von der bewertungsrelevanten Liegenschaft entfernt.

Die Infrastruktur in unmitteloarer Umgebung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

kann daher als gut eingestuft werden.
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3 xindergarten&inderbetreuung [F] £-Tankstelle [E5 Fast-Foodimbiss il Seniorenwohnheim/Betreutes W
B2 schule Tankstelle ﬁ Eissalon m Apotheke
{3 siblothek [] raxistandplatz {11 Restaurant i rierarzt
[& Parkplatz / Parkgarage i El Rettungsdienst
Sonstiges Nahversor: Unterhaltung & Kultur
£ Rechtsanwalt = Baeckg:r‘:«'g [ Kasino 3 Planetarium
f}j Friseur [3) Dregerie Kulturzentrum £l Theater
:_;“ Polizeiwache : SaRwaren 3 kino E Museum
;-6: Post £ Fleischerei i Gemeinschaftszentrum e 20? .
i8] Bank [ Gemischtwaren (A Disco Letzaipr
E3 Konditorei
1 Supermarkt

Ubersichtsplan und zugehérige Legende Infrastrukturt®

10 Quelle: IMMOunited
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2.2.2.3 Umgebungsverbauung und Lage

In unmittelbarer Umgebung befinden sich vorwiegend Wohnhéduser, das entspricht dem

Gebietscharakter gemaf der im Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Widmung.

Orthofoto!

2.2.3 Beschaffenheit

Die Liegenschaft weist eine Gesamtflache gemaf dem in Punkt 2.1 abgebildeten
Grundbuchsauszug im verblirgten AusmaB von 891 m? auf. Es kann daraus ein
rechtsverbindliches Flachenausmaf3 abgeleitet werden, da das Grundstiick im Grenzkataster

erfasst ist.

11 Quelle: Digitaler Atlas Steiermark
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786/51

786/50

Auszug aus der digitalen Katastralmappe®?

2.2.3.1 Form, Maf3e und Topografie

Form: nahezu quadratisch
Mafle: @ Lange: ca. 31 m, @ Breite: ca. 29 m
Topografie: eben

2.2.3.2 Bebauung und Zufahrt

Das Grundstlick ist mit einem Wohnhaus und zwei Nebengebauden (Gartenhlitte und Pavillon)

sowie einem Swimmingpool bebaut.

Die Zufahrt zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt tiber 6ffentliches Gut.

2.2.4 Ver-und Entsorgung

Die Liegenschaft verfligt tiber folgende Anschlisse bzw. Anschlussmoglichkeiten:

e Anschluss an den offentlichen Kanal
e Anschluss an das Leitungsnetz des ortlichen Elektrizitatsversorgungsunternehmens
e Anschluss an das 6ffentliche Wasserleitungsnetz, zusatzlich Hausbrunnen vorhanden

e Anschluss an das Gasleitungsnetz

12 Quelle: kataster.bev.gv.at
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2.2.5 Flachenwidmung

Das bebaute Grundstiuck ist im zum Bewertungsstichtag giltigen Flachenwidmungsplan als
Sanierungsgebiet (teilweise, Larm) - allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Bebauungsdichte von
0,2 - 0,4 ausgewiesen. Im nordlichen Bereich des Grundstlicks verlauft eine 20 kV-Stromleitung

mit entsprechender Leitungsschutzzone, die Leitung ist auch in der Natur ersichtlich.

Widmung: FLAWI

Aligemeines Wohngebiet (Anteil: 100%) (Dichte: 0.20 - 0.40)
Beschrankung:

Sanierungsgebiet (LM)

Sanierungsgebiet (LM)

Sanierungsgebiet (LM)

Lageinformation:

Geruchsbeldstigungsbereich | Gewasser- und Schutzwassarbau Denkmalschutz Meliorationsgebiet
~ NEIN | NEIN NEIN NEIN

Auszug Fldchenwidmungsplan®®

Gemap dem Steiermdarkischen Raumordnungsgesetz (§ 30 Abs 1 Z 2) sind allgemeine Wohngebiete Fldchen,
die vornehmlich fliir Wohnzwecke bestimmt sind, wobei auch Nutzungen zuldssig sind, die den
wirtschaftlichen, sozialen, religiosen und kulturellen Bedlrfnissen der Bewohner von Wohngebieten dienen
(z.B. Verwaltung, Schulen, Kirchen, Krankenanstalten, Kindergdrten, Garagen, Geschdfte, Gartnereien,
Gasthduser und sonstige Betriebe aller Art), soweit sie keine dem Wohncharakter des Gebietes
widersprechenden Beldstigungen der Bewohnerschaft verursachen.

2.2.6 Risiko einer Kontaminierung

Konkrete  Bodenuntersuchungen bzw. bodenmechanische Gutachten liegen dem
Sachverstandigen nicht vor. Die ortliche Erhebung durch blofen Augenschein sowie die
Befragung bei der Befundaufnahme haben keine Hinweise flr eine etwaige wertbeeinflussende

Kontaminierung ergeben.

12 Quelle: Bauamt Marktgemeinde Lebring-Sankt Margarethen
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Aus dem Altlastenatlas geht hervor, dass das Grundstliick der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft nicht darin verzeichnet ist. Hinsichtlich moglicher Verunreinigungen des Erdreiches

kann jedoch keine bindende Aussage getatigt werden.

2.2.7 Hochwasserrisiko

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich laut Abfrage im GIS Steiermark nicht

in den Hochwasseriberflutungsbereichen HQ 30, HQ 100 oder HQ 300.

2.2.8 Bodenstruktur und Tragfahigkeit des Bodens

Im GIS des Landes Steiermark wird fir die befundgegenstandliche Liegenschaft keine
Naturgefahr auf Grund von Rutschungen ausgewiesen. Die Bodenstruktur der Liegenschaft
wurde fur die Bewertung auftragsgemaf3 nicht untersucht. Es wird auf Grund des Alters der
Bebauung davon ausgegangen, dass ein tragfahiger Untergrund vorhanden ist. Setzungsrisse am
Gebaude oder Gelanderutschungen konnten im Rahmen der Befundung nicht festgestellt werden.
Allerdings wird im Falle eines Neubaus eine genaue Untersuchung des Untergrundes im Rahmen

eines bodenmechanischen bzw. geologischen Gutachtens angeraten.

2.2.9 Gefahrenzonenplan

Der Gefahrenzonenplan ist ein Plan, indem die wildbach- und lawinengefahrdeten Bereiche und
deren Gefahrdungsgrad sowie jene Bereiche, flir die eine besondere Bewirtschaftung oder deren
Freihaltung fur Schutzmaf3nahmen erforderlich ist, dargestellt werden. Im GIS des Landes
Steiermark wird fur die befundgegenstandliche Liegenschaft keine Gefahrenzone ausgewiesen.

An dieser Stelle wird auf den Auszug des HORA-Passes im Anhang verwiesen.

2.2.10Larmimmissionen

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick liegt teilweise im Sanierungsgebiet Larm.

2.2.11Sonstige Grundsticksimmissionen

Im Rahmen der Befundaufnahme konnten augenscheinlich keine bewertungsrelevanten

sonstigen Immissionen von benachbarten Grundstiicken wahrgenommen werden.
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2.3 Allgemeine und technische Gebaudebeschreibung

2.3.1 Gebaudebeschreibung und —ausstattung

Nutzung

Baujahr

Bauweise

Geschofie
Unterkellerung

Zu-, An- oder Umbauten

Sanierungen

Bauausfiihrung
Fundament
AuBenwande

Fassade

Innenwéande

Dachform u. -deckung

Spenglerarbeiten

Fenster

Sonnenschutz

Stiegen

Aufzug
AuBentir

Innentiiren
Wand- und

Deckenbehandlung
FuBbdden

E-Installationen

Sanitarbereiche

Wohnhaus

ursprunglicher Bestand 2000, Zubau 2014 (It. Bauakt)
Massivbau (Ziegel)

Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachboden begehbar
teilunterkellert (Altbestand)

Wintergarten, Zubau 2014

Modernisierung Badezimmer im Altbestand (2016), sonst
laufende Instandhaltung

sehr gut / solide
Plattenfundament
Ziegelmassiv

Putzfassade bei Altbestand, WDVS und Putz-/Plattenfassade
sowie teilw. Alu-Paneele bei Zubau

massiv (tragend)

Satteldach mit Tondachsteineindeckung; teilw. Flachdach
(Zubau)

Dachrinnen und Fallrohre: Alublech

Altbestand: Kunststofffenster mit 2-facher Isolierverglasung;
Zubau: Kunststoff-Alufenster mit 3-facher Isolierverglasung
Rollladen und teilw. Jalousien innenliegend

EG/0G: Stahlbetonstiege mit Holztrittflachen; OG/DG: Holzstiege;
EG/KG: Stahlbetonstiege mit Fliesenbelag;

AuBentreppe: Stahlkonstruktion mit Fliesenbelag;
keiner vorhanden
Alutlre (Altbestand) bzw. Alu-Kunststofftiire (Zubau)

Holztliren in Holzzargen, im OG Zubau bindig eingelassen; mit
Blei verstarkte Holztlire bei ehem. Rontgenraum im Zubau

verputzt und gemalt, teilweise Tapeten, teilweise Marmor bzw.
Feinsteinzeug/Fliesen (Sanitar)

Parkett (Essbereich, Wohnzimmer, Kiche); Laminat (Bliro im
Altbestand), Gberwiegend im Zubau); Fliesen (Vorraume, WC,
Wintergarten); teilw. Epoxidharz (im OG Zubau); Marmor (Bad im
OG Altbestand); Feinsteinzeug (Biiro, WC im 0G);

standard bis gehoben; Alarm- und Brandmeldeanlage und PV-
Anlage

gehobener Ausstattungsstandard, modernisierter Allgemein-
zustand (2016 im EG und OG Altbestand);
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Heizung Gas-Zentralheizung, Warmepumpe, Kaminofen im EG Altbestand

Heizungsverteilung Heizkorper bzw. teilw. Fuf3bodenheizung im Altbestand;
FuBbodenheizung im Zubau

Warmwasserversorgung Zentrale Warmwasseraufbereitung; Entkalkungsanlage

Raumaufteilung gut

Kellerraume Lager- und Technikraume sowie Wellnessbereich mit Fitness-

und Saunaraum (Infrarot und Finnische Sauna); verfliest und
beheizt, verputzt und gemalt, insgesamt sehr gepflegter Zustand

Sonstiges Doppelgarage mit elektrischem Rolltor im EG des Zubaus

2.3.1.1 Ausstattungsqualitat zum Bewertungsstichtag

Das Wohnhaus kann hinsichtlich seiner Ausstattungsqualitat'* gemaf Bewertungsliteratur als

gehoben bis hochwertig eingestuft werden.

Erlauterungen zur Ausstattungsqualitat

Normale Ausstattungsqualitat: Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine
Individual-Ausstattung, zeitgemafle  Bauweise, bauphysikalische = Mindestwerte nach jeweiliger  Norm
(Normalverbraucher).

Gehobene Ausstattungsqualitat: Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und
Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitat, wirtschaftlicher
Energiebedarf.

Hochwertige Ausstattungsqualitat: Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusatzliche Energiequellen,
Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten.

2.3.1.2 Ausstehende Fertigstellungsarbeiten

Im Wesentlichen sind keine Fertigstellungsarbeiten zum Bewertungsstichtag ausstehend.

2.3.1.3 Bauschaden, Sanierungsaufwand, Instandhaltungsrickstau

Das Wohnhaus weist augenscheinlich keinen wesentlichen Sanierungsbedarf und

Instandhaltungsriickstau auf.

4in Anlehnung an: Arbeitskreis des Hauptverbandes der Gerichtssachverstandigen, Informationsblatt
Herstellungskosten, Stand 13.09.2022
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2.3.1.4 Bau- und Erhaltungszustand zum Bewertungsstichtag

Der Bau- und Erhaltungszustand des Wohnhauses kann zum Bewertungsstichtag dem Alter und
der Bauweise entsprechend als normal bezeichnet werden — dieser wurde ausschlieBlich durch

aufleren Augenschein ohne detaillierte Untersuchungen festgestellt.

2.3.1.5 Flachenaufstellung Wohnhaus

Die Flachen wurden aus den im Bauakt erhobenen Unterlagen Gubernommen. Im Zuge der
Befundaufnahme wurden keine Flachenvermessungen vorgenommen (nicht
auftragsgegenstandlich). GemaB ONORM B 1802 ist die Flachenermittlung nach den
Bestimmungen der ONORM B 1800 durchzufiihren, die auf die neue europaische Norm EN 15221-

6, Facility Management — Teil 6 Flachenbemessungen im Facility Management, verweist.

Folgende Flachen (Bruttogrundflachen) werden fir die Berechnung des Sachwertes

herangezogen:
Geschoss BGF [m?]
Kellergeschoss 108 m?
Erdgeschoss 134 m?
EG - Garage 49 m?
Obergeschoss 163 m?
Dachboden
7 2
begehbar s7.m
Nebenflachen 17 m?

2.3.1.6 Energieausweis

Gemaf der umzusetzenden EU-Richtlinie bendtigt man seit 01.01.2006 bei allen neuen Gebauden
einen Energieausweis bereits beim behordlichen Bauverfahren. Auch bei umfassender
Sanierung, bei Zu- und auch bei Umbauten ist ein Energieausweis notig. Mit Inkrafttreten des
neuen Energieausweis-Vorlage-Gesetztes am 1. Dezember 2012 (Bundesgesetzblatt I. 27, 20.
April 2012, Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012- EAVG 2012) wird das gleichnamige Gesetz aus
dem Jahre 2006 ersetzt. Das EAVG 2012 regelt die Pflicht des Verkaufers bzw. Bestandsgebers
einer Wohnung oder eines Hauses, beim Verkauf bzw. bei Vermietung eines Gebaudes, einer
Wohnung, eines Bliros oder eines sonstigen Nutzobjektes (auch wenn dieses erst errichtet oder
saniert werden soll) dem Kaufer bzw. Mieter einen Energieausweis auszuhandigen. Der
Energieausweis darf nicht alter als 10 Jahre sein und er muss das konkrete Nutzungsobjekt oder

das Gesamtgebaude betreffen. Des Weiteren soll der Verkaufer bzw. Bestandgeber durch das EAV
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2012 auch in Inseraten zur Angabe der Energieeffizienzklasse des Gebaudes verpflichtet werden.
Diese Pflicht soll samtlichen Inseraten sowohl in Druckwerken als auch in elektronischen Medien
gelten. Verantwortlich fir das Vorliegen sind nicht nur der Bauherr, der Vermieter bzw. der

Verkaufer des Objektes, sondern auch die Immobilienmakler.

Im gegenstandlichen Fall liegt gemaf3 § 4 Abs. 1 Energieausweisvorlagegesetz (EAVG) idgF kein

Energieausweis vor.

Anmerkung: Bei Nichtvorlage des Energieausweises gilt eine dem Alter und der Art des Gebaudes

entsprechende Energieeffizienz als vereinbart.

2.3.2 Aufenanlagen

Zufahrt/Parkbereich befestigt und asphaltiert
Gehwege befestigt und gepflastert bzw. mit Steinplatten verlegt
Einfriedung ja, Aluzaun auf massivem Sockel strafienseitig, Naturhecke west-

und nordseitig, ostseitig Betonmauer, Steinmauer im Poolbereich,
dahinter teilw. Stabmattenzaun

Freiflachen begrint und teilw. bepflanzt bzw. bestockt
Sonstiges Gartenhlitte in Holzbauweise; Pavillon mit Rollladen (~ 3x3m);

Swimmingpool (8 x 4,4 x 1,4 m) mit Gegenstromanlage, Poolbereich
mit Travertinplatten verlegt;

2.3.3 Bauhistorie

Folgende relevante Vorgange sind im Bauakt flir die Liegenschaft dokumentiert:

e Planunterlagen Neubau Wohnhaus und Garage vom Janner 2000

e Baubewilligungsbescheid Neubau Wohnhaus und Garage vom 13.03.2000

e Benutzungsbewilligungsbescheid Neubau Wohnhaus und Garage vom 20.02.2002

e Einreichplan Wohnhauszubau inkl. Abbruch Garage vom 23.06.2014

e Baubewilligungsbescheid Wohnhauszubau inkl. Abbruch Garage vom 28.08.2014

e Erteilung Benutzungsbewilligung Wohnhauszubau inkl. Abbruch Garage vom 06.06.2016

e Bescheid nachtragliche Baubewilligung Einfriedungsmauer vom 19.02.2019

e Meldung gem. § 21 Stmk BauG: Errichtung einer PV-Anlage (+ Speicher, nicht zur Ganze
ausgefliihrt) vom 18.04.2024

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt sohin unter der Pramisse eines baurechtlichen

Konsenses.

EZ 798 KG 66418 Lebring
Seite 27 von 54 Oberer Trattenweg 4, 8403 Lebring-Sankt Margarethen

Allgemein beeideter & gerichtlich zertifizierter




IMMOBILIENBEWERTUNG LAMPRECHT | S&israericimoion

2.3.4 Nutzung/Bestandrechtliche Situation

Gem. Auskunft im Rahmen der Befundaufnahme (Herr Ing. Christian Jegel, verpflichtete Partei)
besteht ein Bestandsverhaltnis fur Buroflachen im Erdgeschoss.

Gemafl Ubergebenem Mietvertrag vom 01.01.2022 wurde dieser zwischen der
grundbicherlichen Eigentimerin der Liegenschaft, Frau Renate Jegel (verpflichtete Partei) und
der IMMOVERWA GmbH (FN352894m) auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Das Mietverhaltnis
kann gemafl Mietvertrag von beiden Vertragsparteien unter Einhaltung einer 6-
monatigenKindigungsfrsit jeweils zum 30.06. und 31.12. aufgekindigt werden.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass Frau Renate Jegel (verpflichtete Partei) als Vermieterin
gleichzeitig die Gesellschafterin (560%) der Mieterin IMMOVERWA GmbH ist, die verpflichtete Partei
Herr Ing. Christian Jegel der Geschaftsfuhrer der IMMOVERWA GmbH.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Bestandsfreiheit.

2.3.5 Zubehor

Das Zubehor wird bei der gegenstandlichen Bewertung gemafl Bewertungsauftrag
berltcksichtigt. Im Rahmen der Befundaufnahme wurden in samtlichen Raumen Fahrnisse
vorgefunden, wobei gegenstandlich als Zubehor die beiden Einbaukichen mit Ober- und
Unterschranken, Arbeitsflachen und diversen Elektro-Geraten als wertbeeinflussend mit einem

pauschalen Restwert von insgesamt EUR 5.000,-- bertcksichtigt werden.

Das ubrige Inventar und sonstige Fahrnisse wurden nicht mitbewertet.
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2.4 Fotodokumentation

AuBenansichten

Foto 1

Foto 3 Foto 4

Foto 5 Foto 6
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Innenansichten Erdgeschoss

Foto 7 Foto 8

Foto 9 Foto 10

Foto 12
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Innenansichten Obergeschoss

Foto 13

Foto 15 Foto 16

Foto 17 Foto 18

EZ 798 KG 66418 Lebring

Seite 31 von 54 Oberer Trattenweg 4, 8403 Lebring-Sankt Margarethen




IMMOBILIENBEWERTUNG LAMPRECHT

Allgemein beeideter & gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger flir Immobilien

Innenansichten Obergeschoss

Foto 19

Foto 21 Foto 22

Foto 23 Foto 24
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Innenansichten Dachgeschoss

Foto 25

Foto 27 Foto 28
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Kellergeschoss

Foto 31 Foto 32

Foto 33
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Auflenanlage

Foto 36

Foto 37

Foto 39 Foto 40
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3 Gutachten

3.1 Allgemeines

Gemaf Bewertungsauftrag soll der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
bestimmt werden.

Die Bewertungsgrundsatze sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) geregelt:

§ 2 Abs 1 LBG: Sofern durch Gesetze oder Rechtsgeschdft nichts anderes bestimmt wird, ist der

Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

§ 2 Abs 2 und 3 LBG definiert, dass die besondere Vorliebe, die einzelne Personen flr die Sache
hegen, bei der Ermittlung des Verkehrswertes keine Berlcksichtigung finden darf. Auch andere

ideelle Wertzumessungen einzelner Personen sind auf3er Acht zu lassen.

3.2 Wertermittlungsverfahren

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG regelt im § 3 Abs 1 die Wahl des

Wertermittlungsverfahrens:

§ 3 Abs 1 LBG: Fiir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen

Stand der Wissenschaft entsprechen.

Folgende Verfahren werden im § 3 Abs 1 LBG explizit aufgezahlt:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren

§ 3 Abs 2 LBG: Wenn es zur vollstidndigen Berlicksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umstdnde erforderlich ist, sind fur die Bewertung mehrere

Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist vom Sachverstandigen zu prufen, welche

Bewertungsmethode zielfihrend und anzuwenden ist.
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3.2.1 Vergleichswertverfahren

Das LBG idgF definiert in § 4 Abs 1 das Vergleichswertverfahren wie folgt: Im
Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu
bewertenden Sache lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge

zu berlcksichtigen.

3.2.2 Ertragswertverfahren

Gem. § 5 Abs 1 LBG ist beim Ertragswertverfahren der Wert der Sache durch Kapitalisierung des
fir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu

ermitteln.

3.2.3 Sachwertverfahren

Das LBG idgF definiertin § 6 Abs 1 den Sachwert wie folgt: Im Sachwertverfahren ist der Wert der
Sache durch Zusammenzdhlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger

Bestandteile sowie gegebenenfalls das Zubehors der Sache zu ermitteln.

3.2.4 Wahl des Wertermittlungsverfahren

Im gegenstandlichen Fall erfolgt die Bewertung nach dem Sachwertverfahren gem. § 6 LBG, fir
die Ermittlung des Bodenwertes im Sachwertverfahren ist gemaB ONORM B 1802 Punkt 5.4.2 das

Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG anzuwenden.
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3.3 Sachwertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Sachwertverfahren sind im LBG unter § 6 Abs 1 wie folgt

definiert: Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlung des

Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls das

Zubehors der Sache zu ermitteln.

In der ONORM B1802-1: 2022 wird das Sachwertverfahren schematisch wie folgt dargestellt:

Neubauwert des Objektes
Herstellungskosten

v

Wertminderung infolge Alters

'

Wertminderung infolge Mangel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

'

Bauwert des Gebaudes

Gebaude
Boden samt Zubehér AuRenanlagen
Neubauwert
der AuBenanlagen
Bodenwert Bauwert des Gebaudes Beriicksichtigung der

(zB nach Vergleichswertverfahren)

samt Zubehor

wertbeeinflussenden Umsténde

Y

Y

Wertminderung infolge
verlorenen Bauaufwands

Wert der AuBenanlagen

Y

Sachwert der Liegenschaft
(bestandfrei)

Y

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstiande
Rechte und Lasten
(z.B. personliche Dienstabrkeiten)

Y

SACHWERT der Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand
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3.3.1 Behandlung der Umsatzsteuer

Bei der Sachwertermittlung kann zwischen Liegenschaften mit unternehmerischer Nutzung (z.B.
Blirogebaude, gewerblich genutzte Gebaude und ahnliche Gebaude), Liegenschaften mit nicht
unternehmerischer Nutzung (z.B. Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser, Eigentumswohnungen
und ahnliche Gebaude) und Liegenschaften mit gemischter Nutzung differenziert werden.
Maggeblich fir die Beantwortung der Frage, ob die Umsatzsteuer einbezogen werden muss oder
nicht, ist immer der potenzielle Kaufermarkt.®

Da im vorliegenden Fall eine nicht unternehmerische Nutzung vorliegt und auch seitens des
potenziellen Kaufermarktes nicht von einer unternehmerischen Nutzung ausgegangen wird,
erfolgen entsprechend der ONORM B 1802-1 2022 gemaf Punkt 5.4.3 samtliche Wertansétze

brutto inkl. Umsatzsteuer.

Der Verkehrswert des gebundenen Bodenwertes versteht sich ohne Berlcksichtigung einer
Umsatzsteuer. Umsatze mit Grundsticken sind gem. § 6 Abs. 1 Zif. 9 lit. a UStG von der

Umsatzsteuer befreit.

3.3.2 Ermittlung des Bodenwertes mittels Vergleichswertverfahren

§ 6 Abs 2 LBG definiert den Bodenwert wie folgt:

Der Bodenwert wird als Vergleichswert durch Heranziehen von Kaufpreisen vergleichbarer
unbebauter und unbestockter Liegenschaften ermittelt. Wertdinderungen, die sich aus einer
moglichen Bebauung oder Bestockung oder durch Zugehérigkeit zu einem Liegenschaftsverband

ergeben, missen gesondert berlicksichtigt werden.

Das LBG idgF definiert im § 4 Abs 2 und 3, dass zum Vergleich Kaufpreise heranzuziehen sind, die
im redlichen Geschdaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden
Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewodhnliche Verhdltnisse oder
personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstéande wertmdfig erfasst

werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Die Bodenwertermittlung erfolgt somit im Vergleichswertverfahren, Verkaufstransaktionen von

vergleichbaren Liegenschaften werden herangezogen. Wenn wertbestimmende Eigenschaften

15 Bienert/Funk, 2022, S. 331f
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wie beispielsweise Widmung, Lage, Grofle, Konfiguration, etc. einzelner Vergleichsgrundstiicke
nicht Gibereinstimmen, miissen diese durch Zu- und Abschlage harmonisiert werden.®
Dieser Vorgang wird als die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Bodenwertes

anerkannt.

Far die Bewertung konnten folgende relevante und reprasentative Kauftransaktionen” in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag erhoben und in die Ermittlung des Vergleichswertes

einbezogen werden:

KAUFTRANSAKTIONEN
. Preis Flache m2-Preis
KV-Datum Objekttyp  KG Nr. EZ GST-NR [EUR] (m2] [EUR/m?]
07.10.2022 GST 66418 970 838/30 51 545 793 65,00
07.10.2022 GST 66418 970 838/21 38 350 590 65,00
16.11.2020 GST 66418 918 786/55 45 000 782 57,54
06.03.2020 GST 66418 55 786/29 54 888 882 62,23
06.03.2020 GST 66418 70 786/23 79 332 1202 66,00
13.10.2020 GST 66418 354 838/4 etc 90 000 1378 65,31
21.04.2021 GST 66418 860 50/4 38 000 763 49,80
01.06.2021 GST 66423 554 326/5 75 000 940 79,79
Bewertungs- Valorisierungs-
VALORISIERUNG stichtag faktor
03.02.2025 5,03 %
VK-Preis valorisierter VK-F_’r'eis
1fd. NR. KG GST-NR KV-Datum [EUR/m?] zum Bewertungsstichtag
[EUR/m?]
GST 1 66418 838/30 07.10.2022 65,00 72,62
GST 2 66418 838/21 07.10.2022 65,00 72,62
GST 3 66418 786/55 16.11.2020 57,54 69,77
GST 4 66418 786/29 06.03.2020 62,23 77,64
GST 5 66418 786/23 06.03.2020 66,00 82,34
GST 6 66418 838/4 etc 13.10.2020 65,31 79,49
GST 7 66418 50/4 21.04.2021 49,80 59,31
GST 8 66423 326/5 01.06.2021 79,79 94,57

Anmerkungen zu den wertbestimmenden Eigenschaften gem. Pkt.6.3 der ONORM B 1802-1 2022:

Valorisierung — Bewertungsstichtag

Aufgrund der Teilmarktentwicklung von Baugrundstlickspreisen in der Region der

bewertungsrelevanten Liegenschaft in den letzten Jahren erfolgte eine Valorisierung der Preise

16 | ehrveranstaltungsskriptum der Liegenschaftsbewertungsakademie, Sachwertverfahren, S. 19
17 Quelle: immoNet.zt
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mit 5,03% p.a. Diese Preisentwicklung lasst sich anhand des Immobilien-Preisspiegels der WKO

ableiten.

Widmung/ Dichte

Grundstliicke mit abweichender Widmung wurden bereits bei der Auswahl ausgeschieden. Bei der
Notwendigkeit der Verwendung von Grundstiicken mit wesentlicher abweichender Dichte werden

diese nach der Formel von Tiemann angepasst.

Lage

Unterschiede in der Qualitat der Lage der Vergleichsgrundstiicke werden im gegenstandlichen

Fall werterhohend bzw. wertmindernd in einer Bandbreite bis zu +/- 10% berucksichtigt.
Grofle

Erhebliche Abweichungen von einer ortsublichen Grofe nach oben oder nach unten werden im
gegenstandlichen Fall werterhohend bzw. wertmindernd in einer Bandbreite bis zu +/- 5%

berlcksichtigt.
Ausreifiertest

Vergleichspreise auflerhalb des ,Vertrauensbereiches" (Abweichung +/-35% des valorisierten

und harmonisierten arithmetischen Mittelwertes) werden ausgeschieden.

bereinigter arithm. Mittelwert 78,51 €/m2

BODENWERT Mittelwert gerundet 80,00 €/m2
arithm. Mittel: untere Gr. 51,03 €/m2
78,51€/m2 obere Gr. 105,99 €/m2

VK-Preis val. und harmon. Vergleichspreise innerhalb

Ifd. NR. KG GST-NR [EUR/m?] VK-Preis der Bereichsgrenze

[EUR/m?] +/- 35%

GST 1 66418 838/30 65,00 76,25 76,25

GST 2 66418 838/21 65,00 72,62 72,62

GST 3 66418 786/55 57,54 69,77 69,77

GST 4 66418 786/29 62,23 77,64 77,64

GST 5 66418 786/23 66,00 86,46 86,46

GST 6 66418 838/4 etc 65,31 91,41 91,41

GST 7 66418 50/4 49,80 59,40 59,40

GST 8 66423 326/5 79,79 94,57 94,57

Der Mittelwert der valorisierten und harmonisierten Vergleichspreise fur Baugrundsticke ergibt
gerundet EUR 80,-- pro m? Bauland und wird sohin fir die Ermittlung des gebundenen

Bodenwertes in Ansatz gebracht.
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Im nordostlichen Bereich des Grundstlicks verlauft eine Freileitung inkl. Schutzzone - die
belastete Flache ist marginal und hat gegenstandlich auf den Bodenwert keinen

bewertungsrelevanten Einfluss.

GST-NR 76/50 [WA 0,2 - 0,4] 891 m2 80 /m2  davon 100% 80 /m2 71 280
Grundstlick gesamt 891 m2

gebundener Bodenwertin EUR 71280
gebundener Bodenwert gerundet in EUR 71000

Der gebundene Bodenwert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit einer

Grundstiicksflache von 891 m? betragt sohin gerundet EUR 71.000,--.

Im Pkt. 5.4 der ONORM B 1802 - 1 2022 werden die allgemeinen Wertverhdltnisse wie folgt erldutert: Es ist die Gesamtheit
der am Bewertungsstichtag fiir die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage
maBgeblichen Umstdnde, wie allgemeine Wirtschaftslage und die Marktlage am Ort bzw. im Gebiet (Preisentwicklung und
Wertverhdltnisse), auf dem Grundstticksmarkt zu berticksichtigt.

3.3.3 Bauwert nach der Sachwertmethode

§ 6 Abs. 3 LBG definiert den Bauwert wie folgt:

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der
Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertidnderungen und sonstige wertbeeinflussende
Umstdande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere o6ffentlich-rechtliche
Beschrdankungen sowie erhebliche Abweichungen von den tiblichen Baukosten, sind gesondert zu

berlicksichtigen.

Im Folgenden werden jene fur die Ermittlung des Sachwertes zu bericksichtigenden Parameter

naher erlautert.

3.3.3.1 Gesamt- und Restnutzungsdauer

In Anlehnung an die Fachliteratur wird die Gesamtnutzungsdauer GND flir das
bewertungsrelevante Gebaude aufgrund der Bauart, der Bauweise, der Nutzungsart sowie der
technischen Entwicklung und den sich wandelnden Anforderungen an Gebaude wie das

bewertungsgegenstandliche mit 70 Jahren zu Grunde gelegt.1°

18 Kranewitter, 2017:S. 76
1% Seiser, 2020: S. 51ff
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Die Restnutzungsdauer RND gibt die Anzahl der Jahre an, in denen das Gebaude bei
ordnungsgemafer Instandhaltung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
ortlichen und allgemeinen Verhaltnisse in Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen
mussen bei der Ermittlung der RND bertcksichtigt werden. Weiters sind der technische Zustand,
die Art der Nutzung sowie die Voraussetzung ordnungsgemafer Erhaltung und Bewirtschaftung

zu beachten.?®

Aufgrund des Alters und des augenscheinlichen Bau- und Erhaltungszustandes (unter
Berlcksichtigung eventueller Bauschaden, Sanierungs- und Modernisierungsaufwendungen
sowie ruckgestauter Instandhaltungen) sowie des nachtraglichen Zubaus
(Schicksalsgemeinschaft mit Bestand) ergibt sich in Anlehnung an die Bewertungsliteratur?!
folgende RND:

WERTMINDERUNG WEGEN ALTER (LINEAR)

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Baujahr Bestand 2000
Fiktives Baujahr 2007

Generalsanierung

aufgrund Teilsanierungen /Zubau + 7 Jahre

geschatzte Restnutzungsdauer
Bewertungsjahr 2025
(fiktives) Alter zum Bewertungsstichtag 18 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 52 Jahre
Alterswertminderung linear in Prozent 25,71 %
Rechnerischer Zeitwert 74,29 %

3.3.3.2 Neuherstellungskosten

Die zeitliche Anpassung der Preise erfolgt nach dem Baupreisindex (BPI) fir den Wohnhaus- und
Siedlungsbau der STATISTIK AUSTRIA:

BAUPREISINDEX
BPI
BPI Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt 1. Quartal 2024 135,6
Bewertungsstichtag 03.02.2025 4. Quartal 2024 135,1
Verdnderungsrate -0,4%

Als Richtpreis fir die Neuherstellungskosten?? 22 fiir Wohnbauten werden folgende Richtwerte
inklusive Umsatzsteuer gemaf Punkt 5.4.3 der ONORM B 1802-1 2022 und unter

Berucksichtigung von Bauweise und Ausstattung herangezogen:

20 Bienert/Funk, 2020: S. 312ff

21 ygl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs, 2022:
Sachverstandige Heft 3/2022, S. 135ff

22 ygl. Kranewitter, 2017: S. 305 ff

2% in Anlehnung an: Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs,
2023: Heft Sachverstandige 3/2023, S. 142 ff
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RICHTWERT HERSTELLKOSTEN WOHNBAUTEN (gem. SV Verband, Sachverstindige 3/2024 S.149ff)

@ Preisbasis (2024) fir Vollgeschosse gehobene bis hochwertige Ausstattung BGF 2 568,00
Anpassung Sonstiges 2 568,00
Anpassung Bauwerke Ein- bzw. Zweifamilienhaus 10% 2 824,80
Steiermark Stadt-Land-Gefélle -15% 2 401,08
Valorisierung -0,4% 2 392,23

gerundet 2 390

Die entsprechenden Zu- bzw. Abschlage auf die Richtpreise fur die Herstellungskosten fur die

jeweiligen GeschofBe werden in der Berechnung des Sachwertes bericksichtigt.?*

3.3.4 Bauwert der Au3enanlage

Zu den Aufenanlagen zahlen Einfriedungen, Gartentore, Platzbefestigungen, Stitzmauern,

Schwimmbecken, Tennisplatze usw.?®

Durchschnittlich betragen die AuBenanlagen in Prozent des Bauwertes?® bei:

e einfachen Anlagen 2%bis 4%
e durchschnittlichen Anlagen 5%bis 7%
e aufwendige Anlagen 8 % bis 12 %

Bei der bewertungsgegenstandlichen werden 8 % des Bauwertes fir die Berechnung der

Auflenanlage in Ansatz gebracht.

3.3.5 Sonstige bauliche Anlagen

Pavillon, Gartenhitte

Im gegenstandlichen Fall wird fur den Gartenpavillon und die Gartenhltte ein pauschaler

Restwert von EUR 5.000,-- in Ansatz gebracht.

Poolanlage

Im gegenstandlichen Fall wird fiir die Poolanlage samt Technik ein pauschaler Restwert von EUR

40.000,-- in Ansatz gebracht.

24 in Anlehnung an: Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs,
2023: Heft Sachverstandige 3/2023, S. 142 ff

25 Kranewitter, 2017: S. 83

26 Seiser/Kainz, 2014: S. 570 ff
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3.4 Sachwert der Gesamtliegenschaft

BAUPREISINDEX
BPI
BPI Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt 1. Quartal 2024 135,6
Bewertungsstichtag 03.02.2025 4. Quartal 2024 135,1
Veradnderungsrate -0,4%
RICHTWERT HERSTELLKOSTEN WOHNBAUTEN (gem. SV Verband, Sachverstiandige 3/2024 S.149ff)
@ Preisbasis (2024) fiir Vollgeschosse gehobene bis hochwertige Ausstattung BGF 2 568,00
Anpassung Sonstiges 2 568,00
Anpassung Bauwerke Ein- bzw. Zweifamilienhaus 10% 2 824,80
Steiermark Stadt-Land-Gefélle -15% 2 401,08
Valorisierung -0,4% 2 392,23
gerundet 2 390
NORMALHERSTELLUNGSWERT
m? BGF Basiswert [€] €/m? BGF
108 m2 70% 2 390 1673 Kellergeschoss 180 684
134 m2 100% 2 390 2 390 Erdgeschoss 320021
49 m2 70% 2 390 1673 EG - Garage 81 301
163 m2 90% 2 390 2 151 Obergeschoss 350 566
57 m2 20% 2 390 478 Dachboden begehbar 27 341
17 m2 20% 2 390 478 Nebenflachen 8174
Normalherstellungswert 968 086
+/- ABWEICHUNGEN
1 Pauschale
Normalherstellungswert 968 086
WERTMINDERUNG WEGEN BAUMANGEL (UNBEHEBBAR UND BEHEBBAR) UND SCHADEN
1 Pauschale
goekilirzte Herstellkosten 968 086
WERTMINDERUNG WEGEN ALTER (LINEAR)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Baujahr 2000
Fiktives Baujahr 2007
Bewertungsjahr 2025
(fiktives) Alter zum Bewertungsstichtag 18 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 52 Jahre
Alterswertminderung linear in Prozent 2571 % -248 936
Zwischenergebnis 719 150
WERTMINDERUNG WEGEN BEHEBBARER BAUMANGEL UND SCHADEN
1 Pauschale
Zwischenergebnis 719 150
WERTMINDERUNG WEGEN VERLORENEM BAUAUFWAND
verlorener Bauaufwand -5,00% pauschal -35 957

Der Abschlag wegen verlorenen Bauaufwandes bericksichtigt, dass ein Kaufer eines Geb&udes dieses nach seinem Sinn etwas anders gebaut hatte. Das vom
Verkaufer errichtete Gebaude entspricht daher nicht zur Génze den geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des Kaufers.

ergibt Bauwert Gebaude 683 192
AUSSENANLAGEN
Aufenanlagen (Einfriedung, Platzbefestigungen, etc.) 8,0% vom Bauwert 54 655
Poolanlage pauschaler Restwert 40 000
Pavillon, Gartenhtte pauschaler Restwert 5000
ergibt Bauwert inkl. AuBenanlagen gerundet in EUR 783 000 782 848
BODENWERT 891 m? 80,00 EUR/m? 71 280
Zwischenergebnis 854 128
SACHWERT DER LIEGENSCHAFT gerundet in EUR 854 000
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3.5 Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Gem. § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Die Marktbeobachtung ergibt, dass der ermittelte Sachwert der Liegenschaft nicht der

Marktsituation zum Bewertungsstichtag am Realitatenmarkt entspricht.
Eine Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes ist daher notwendig.?’

Die erhohten Finanzierungskosten fur potenzielle Kaufer durch das erhohte Zinsniveau und der
erschwerte Zugang zu Eigenheimfinanzierungen fliihren zum Bewertungsstichtag zu einer

eingeschrankteren Nachfrage am Immobilienmarkt.

Aufgrund dieser beobachteten Situation sowie der Hohe des Sachwertes und der damit
einhergehenden durchschnittlichen Nachfrage nach Liegenschaften wie die
bewertungsrelevante, wird gemaf Bewertungsliteratur?® ein Abschlag von -5 % des Sachwertes

in Ansatz gebracht.

Bodenwert 71280
Bauwerte inkl. Au3enanlagen gerundet 782 848

Bauwert Wohnobjekt 683192

Bauwert AuBenanlagen 54 655

Restwert Poolanlage 40 000

Restwert sonst. bauliche Anlagen 5000
SACHWERT DER LIEGENSCHAFT 854 128
Marktanpassung -5,0% -42 706
VERKEHRSWERT in EUR 811 421
VERKEHRSWERT gerundet in EUR 811 000

27 Stabentheiner, 2005: S. 40 ff
28 Seiser/Kainz, 2014: S. 674
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3.5.1 Verkehrswert der Gesamtliegenschaft

Der Verkehrswert der bestands- und geldlastenfreien Liegenschaft

Liegenschaftsadresse Oberer Trattenweg 4, 8403 Lebring-Sankt Margarethen
Einlagezahl (EZ) 798

Katastralgemeinde (KG) 66418 Lebring

Anteile 1/1

Bezirksgericht (BG) Leibnitz

Grundstiicksnummer (GST-NR) 786/50

wird mit

Stichtag 03.02.2025

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

EUR 811.000,--

(in Worten: Euro achthundertelftausend)

Der oben angeflihrte Preis ist der Verkehrswert der Liegenschaft, der zum Bewertungsstichtag

bei einer Verauflerung ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann.

Restwert des Zubehors:

EUR 5.000,--

(in Worten: Euro fiinftausend)
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3.5.2 Schlussanmerkung

Genauigkeitsanforderungen; Hinweispflicht laut ONORM B 1802-1 (2022) Pkt. 4.4

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurilickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofe. Der Gutachter hat

jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.

Auftraggeber  sind insbesondere darauf  hinzuweisen, dass der  ermittelte
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender
Preis auch bei gleichbleibenden auf3eren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist und einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise
unterliegt und nur durch Vornahme addquater VermarktungsmaBnahmen sowie unter

Berlcksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt werden kann.

Graz,am 17.03.2025

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

. MMag.

Juhchhl

MMag. Johannes P. Lamprecht, MSc
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4 Erganzende Anlagen

4.1 Auszug HORA-Pass

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

= Bundesministerium
Land- und Farstwirtschaft,
Bagicnen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Oberer Trattenweg 4, 8403 Lebring-Sankt Margarethen
Seehdhe: 284 m

Auswerteradius: 20m

Geogr. Koordinaten:  456,84282° N | 15,54176° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora_gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dullerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation steflen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empifohlen, die Unterstitzung von trilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bel Versicherungen einzuholen oder spezialisiere

Ingenieurblros zu Rate zu Ziehen.

A0 ¥

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser T N keine Daten
Oberflachenabfiuss [ W I niedrig
Lawinen e keine Daten
Erdbeben ' | I "I icdrig
Rutschungen ) I kcine Daten
Windspitzen | . %;M I niedrig
Blitzdichte L] I e
Hagel PN och
Schneelast |:| B— | | niedrig

Auszug aus dem HORA-Pass?®

2% Quelle: BMLFRW (2025): hora.gv.at, abgerufen am 04.02.2025
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4.2 Plane®°

4.2.1 Grundriss Erdgeschoss

Auszug aus dem Einreichplan3!

30 Samtliche Plane wurden gescannt oder fotokopiert und sind daher nicht mastabsgetreu

31 Einreichplan vom 23.06.2014, erhoben im Bauakt
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4.2.2 Grundriss Obergeschoss

Auszug aus dem Einreichplan *2

Anmerkung: Im Obergeschoss wurde die Raumaufteilung teilweise anders ausgefuhrt als im Plan

ersichtlich bzw. verandert.

32 Einreichplan vom 23.06.2014, erhoben im Bauakt
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4.2.3 Grundriss Kellergeschoss

1200
[llie2ds LAy

343

-
30’[1,

Auszug aus dem Planmaterial *3

33 Planmaterial vom Janner 2000
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4.2.4 Grundriss Dachgeschoss

DACHBODEN

+
+ }
+ +

I

423

1419
1.115

Auszug aus dem Planmaterial 3*

34 Planmaterial vom 17.05.2017
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425 Ansichten

__ bGrundgrenze

T

ANSICHT § DIWEST | 1i10n

Auszug aus dem Einreichplan %°

3% Einreichplan vom 23.06.2014, erhoben im Bauakt
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