Die Sachverstandigen.

DI ANTON WALLNER

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

A - 8051 Graz, Wiener StraRe 180

An das
Bezirksgericht Graz-Ost Tel: 9316 / 673276-0, Fax 0316 / 673276 - 430
Radetzkystraﬁe 27 Mobil: 0664 / 5354333
801 0 Graz Email: anton.wallner@wallner-schemitsch.at
EXEKUTIONSSACHE
Hongchao Ma
Xingyan Liu
GZ 244 E 62/25, BG Graz-Ost
Betreibende Partei: Steiermarkische Bank und Sparkassen AG
8010 Graz, Sparkassenplatz 4
vertreten durch: Reif und Partner Rechtsanwalte OG / Feldbach

83300 Feldbach, Bismarckstrafle 8

1. Verpflichtete Partei: Hangchao Ma
8020 Graz, Keplerstralte 108/4

2. Verpflichtete Partei: Xingyan Liu
8401 Kalsdorf bei Graz, Kernstockgasse 2

Wegen: EUR 20.429,30 s.A.

GUTACHTEN

zur Feststellung des Verkehrswertes
der Liegenschaft

GB 63240 Kalsdorf; EZ 726 hiervon je 1/2 Anteile (B-LNR 5 & 6)
8401 Kalsdorf bei Graz, Kernstockgasse 2
BG Graz-Ost
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt Uber Beschluss des BG Graz-Ost, 8010
Graz, Radetzkystralle 27 zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der

Liegenschaft (Einfamilienhaus) 8401 Kalsdorf bei Graz, Kernstockgasse 2.

1.2 Befundaufnahme
Die Befundaufnahme wird auf Grund der Besichtigung am 21.05.2026 durch
den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Herren
DI Anton Waliner, 8051 Graz, Wiener Stralle 180 unter Mitwirkung von Herren
Jakob Wallner, MSc durchgeflnhrt.
Weiters haben die Verpflichteten Herr Ma & Frau Liu an der Befundaufnahme
teilgenommen. Ebenfalls war der Fruchtgenussberechtigte Hr. Kornhausl zu

beginn der Befundaufnahme kurz anwesend.

1.3 Liegenschaften:
GB 63240 Kalsdorf
EZ 726
Bezirksgericht Graz-Ost
8401 Kalsdorf bei Graz, Kernstockgasse 2
1/2 Anteile B-LNR 5 Hongchao Ma
1/2 Anteile B-LNR 6 Xingyan Liu
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1.4 Eigentimer

EATASTRALGEMEINDE 63240 Kalsderf EINLAGEZAHL 726
BEZIRKESGERICHT Graz-0st

B R i S S S S

Letzte TE 4730/2026
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012
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G5T-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
408/16 GST-Fliche 956
Bauf. (10} 163
Géarten (10} 793 Hernstockgasse 2
Legende :

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(l10): GArten (Garten)
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5 ANTEIL: 1/2
Hongchao Ma
GEB: 18986=-07=-22 ADR: Kernstockgasse 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 731472014 IM RANG 432772014 Kaufvertrag 2014=-03-11 Eigentumsrecht
& ANTEIL: 1/2
Xingyan Liu
GEB: 1988-06-21 ADR: Kernstockgasse 2, Kalsdorf bel Graz 8401
a 731472014 IM RANG 4327/2014 Kaufvertrag 2014-03-11 Eigentumarecht
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2 Befund

2.1 Allgemeines

211

Unterlagen

Dem Sachverstandigen werden nachstehend angefuhrte Unterlagen zur
Verfugung gestellt bzw. von ihm erhoben:

Anordnung zur Schatzung
Grundbuchsauszug

Katasterplan

Grundrissplan

Erhebungen im Grundbuch
Flachenwidmungsplan der Gemeinde
Vergleichspreissammlung des SV
Erhebungen beim ZT Datenforum
Liegenschaftsbewertungsgesetz
ONORM 1802 Liegenschaftsbewertung
Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage
Fotodokumentation

Besichtigung an Ort und Stelle

Von Seiten des Sachverstandigen wurden folgende Unterlagen erhoben:

- Baubewilligung Wohnhaus GZ 806 Kr1 -1962 v. 13.11.1962

- Einreichplan zur GZ 806 Kr1-1962 v. 25.10.1962

- Auswechslungsplan zur GZ 806 Kr1-1962 v. 14.08.1963

- Baubewilligung Garage & Abstellraum GZ 806 K11-1974 v. 11.07.1973
- Einreichplane Garage & Abstellraum GZ 806 K11-1974 v. 19.08.1974
- Benutzungsbewilligung GZ 806 Kr1-1962 v. 13.11.1962

- Dienstbarkeitsvertrag v. 17.06.2008 - Garage

2.1.2 Bewertungsstichtag

21.05.2026
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2.2 Gutsbestand
2.21 Grundbuch
Liegenschaft
Gemall Grundbuchsabfrage besteht die EZ 726 aus dem nachstehenden

Grundstuick:

EATASTRALGEMEINDE 63240 Kalsdorf EINLAGEZAHL 728
BEZIRESGERICHT Graz-0st

R R i R I IR i S IR S IR Ol S

Letzte TE 473072026
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.201Z2
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G5T-NRE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
4097186 GST-Fliche 956
Bauf. (10) 163
Garten(l0) 793 Kernstockgasse 2
Legenda
Bauf, (10} s Bauflichen (Gebiuds)

Gérten(l0): Garten (Garten)
LB T T T T h2 R T A T T T T T T T
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5 ANTEIL: 1/2
Hengchao Ma
GEB: 1986=07-22 ADR: Kernstockgasse 2, Kalsdorf bei Gragz 8401
a 731472014 IM RANG 4327/2014 Kaufvertrag 2014-03-11 Eigentumsrecht
& ANTEIL: 1/2
Xingyan Liu
GEB: 19B8-06-21 ADR: Kernstockgasse 2, Kalsdorf bei Graz 2401
a 731472014 IM RANG 432772014 Kaufvertrag 2014-03-11 Eigentumarecht
ﬂ'ﬂ'ﬂ’kﬁﬁhhﬁilﬁﬁhhhﬁiiﬁﬁhhﬁﬁiiﬁﬁhhﬁiiﬁﬁﬁC o ke ol ok ke ok ok b ok R R b b e e ol ol ok b b R R R
T a 1126752008
FRUCHTGENUSSRECHT gem § 2 Dienstbarkeitsvertrag Z2008-06=17
hins Gst 409/16 fiir Gat 411/10
10 & 3871/2014 (Entscheidendes Gericht BG Graz-Ost - 7315/2014)
Pfandurkunde 2014-03-11

PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 240.000,--
filr Steliermidrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)

c 7315/2014 Simultanhaftung mit EE 1652 KG 63104 Lend (BG
Graz-West)

d 1777372025 Hypeothekarklage (14 Cg 101725 f)

11 a 4730/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 20.429, 30
samt 4,25 % £ seit 2025-05-31, sowie Kosten EUR 2.545,06
samt 4 % Z seit 2026-02-03, Antragskosten EUR 1.140,98 fir
Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d) (244 E 39/2af)

Akk ks k ko hh ks k sk kv kv HTHNWETS *dddhdhr vk bk bk kb vk vk kb ek e ok b o

Eintragungsen ohne Wahrungsbeszeichnung sind Betrige in ATS.
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Anmerkungen:

Auf das angemerkte FRUCHTGENUSSRECHT gem § 2 Dienstbarkeitsvertrag
2008-06-17 hins Gst 409/16 fir Gst 411/10 wird hingewiesen. Dieses ist in der
Bewertung zu bertcksichtigen.

Auf das angemerkten Pfandrecht wird ebenfalls hingewiesen, dieses hat bei der
Bewertung keine Berlcksichtigung erfahren.

Daruber hinaus ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens angemerkt.

2.2.2 Einheitswert
Zum Einheitswert wurden keine Erhebungen durchgefuhrt. Dieser ist fur die

Bewertung nicht von Relevanz.

2.2.3 Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bildet das Grundstick 409/16 welches mit einem

Einfamilienhaus, zwei Garagen sowie einem Nebengebaude bebaut ist.

« §;

© GIS Steiermark, Jahr 2026
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8401 Kalsdorf bei Graz, Kernstockgasse 2

2.2.4 Energieausweis

Ein Energieausweis konnte vom Sachverstandigen nicht erhoben werden.

2.2.5 Kontaminierung

Gemal® den Erhebungen des Sachverstandigen

Informationssystem Altlasten sind keine Altablagerungen,

Altlasten in der

verzeichnet.

Y Kalsdorf409/16 4

% Altlasten-GIS

Legende & Infos anzeigen

Legende Infos

Flachen
Ubersicht
Flachentyp
[ Atlast
Altablagerung
[ Attstandort

Status

]

O beurteilt "keine Altlast"

erhebliche/s
Kontamination/Risiko erwartet

[N Altlast vorgeschlagen

B Altlast

D dekontaminiert vorgeschlagen
. dekontaminiert

[ gesichert vorgeschlagen

W gesichert

Beobachtung abgeschlossen
— vorgeschlagen

Beobachtung abgeschlossen

Verwaltungslayer

© Altlasten-GIS 2026
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Im Zuge der Befundaufnahme wurden keine Hinweise auf eine allfallige

Kontamination der Liegenschaft wargenommen.

Hongchao Ma & Xingyan Liu
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2.3 Grundstiick
2.31 Lage
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet in der Gemeinde
Kalsdorf bei Graz.

Kalsdorf bei Graz ist eine Marktgemeinde mit 9010 Einwohnern
(Stand 1. Janner 2025) sidlich von Graz in der Steiermark im Bezirk Graz-

Umgebung. Sie gehért zu den am schnellsten wachsenden und

wirtschaftsstarksten Gemeinden der Steiermark.

© Google Maps 2026
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft umfasst die Liegenschaft
Kernstockgasse 2 welche mit einem Einfamilienhaus samt angeschlossener
Garage, einem Nebengebaude einer weiteren Garage sowie einem
Schwimmbad bebaut ist.
Das Grundstuck weist einen annahernd trapezformigen Grundriss auf.

Die Liegenschaft ist als eben zu bezeichnen.

Hongchao Ma & Xingyan Liu Seite 9 von 47
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411/10

-

409/16

© GIS Steiermark, Jahr 2026

Die Zufahrt erfolgt Uber erfolgt direkt Uber Hauptstral3e und die Kernstockgasse,
welche ein 6ffentliches Gut darstellen.

Hauptstralle Hauptstralle
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233

234

Kernstockgasse Kernstockgasse

AufschlieBung

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage aufgeschlossen.

Die Beseitigung der Fakal- und Schmutzwasser erfolgt tber Einleitung in den
offentlichen Schwemmkanal. Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber
Anschluss an das offentliche Wasserleitungsnetz.

Die Mehrungsbeseitigung (Mullabfuhr) erfolgt durch die gemeindeeigenen

Dienste. Die Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der zustandigen EVU.
Die Beheizung des bewertungsgegenstandlichen Einfamilienhauses erfolgt

uber eine Zentralheizung mittels Fernwarmeanschluss uber Radiatoren.

Darlber hinaus gibt es im Keller noch den Ofen fir feste Brennstoffe.

Flachenwidmung
Die Bewertungsliegenschaft ist im Flachenwidmungsplan der Gemeinde
Kalsdorf als

»Sanierungsgebiet” SA ,Immissionen IM, ,Kerngebiet“ KG

mit einer Bebauungsdichte von 0,5 — 1,0 ausgewiesen.
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© GIS Steiermark, 2026
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2.3.5 Fruchtgenussvertrag

Wie bereits unter 2.2.1 angefuhrt ist auf der Liegenschaft unter C-LNR 7 ein
FRUCHTGENUSSRECHT gem § 2 Dienstbarkeitsvertrag 2008-06-17 hins Gst
409/16 fur Gst 411/10 eingetragen.

Der FruchtnielRer ist berechtigt den vom Fruchtgenussrecht umfassten
Grundsticksteil in jeder weilde wie ein Grundstlickseigentimer zu nutzen und
daruber zu verfugen. Weiters ist der FruchtnieRer berechtigt zu jedem
beliebigen Zeitpunkt die Ubereignung des vom Fruchtgenussrecht umfassten

Grundstucksteil zZu verlangen.

®
!\.ugzug aus der digitalen Katastralmappe (DKM)

4142

1

800¢/.9¢),

B

407/7 "Gartnerei

407/58 =

4N7/5S wall
usschnittgroBe in Y=400m Koordinaten der linken untercn Ecke: Y= -65570m X=203825m KG-63240 EUR 1,96 Erstellr, 2007-09-13 09:11,04518 10
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Aus Sicht des Sachverstandigen wird eine entsprechende Teilung baurechtlich
nicht mdglich sein. Trotzdem ist die belastete Flache im Ausmal} von ca. 65 m?
samt der darauf befindlichen Garage und Abstellraum nicht mehr im
Verfugungsbereich des Liegenschaftseigentimers und somit auch nicht

Gegenstand der nachfolgenden Bewertung.

2.4 Wohnhaus
2.41 Beschreibung

Das bewertungsgegenstandliche Einfamilienhaus wurde gemall den
Erhebungen des Sachverstandigen auf Basis der Baubewilligung 806 Kr1 -
1962 — ,Errichtung eines Wohnhauses“ vom 13.11.1962 errichtet.

Eine Benltzungsbewilligung vom 21.09.1971 liegt ebenfalls vor.

Im weiteren wurde mit der Baubewilligung 806 K11 -1974 die Errichtung eines
Garagenzubaues (Fruchtgenussrecht) bewilligt. Zusatzlich wurde unter obiger
GZ auch ein freistehendes Garagengebaude samt Abstellraum stdlich des

Wohnhauses bewilligt.

Das Wohngebaude umfasste ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss und ein
ausgebautes Dachgeschoss.

Das Gebaude wurde in Massivbauweise errichtet.

Das Dach wurde als Satteldach mit Eternitdeckung ausgefihrt.

An der Fassade wurde ein Vollwarmeschutz ausgefuhrt.

Die Fenster wurden als Kunststofffenster ausgefuhrt.

Als Sonnenschutz dienen auf3enliegende Rollos.

Hongchao Ma & Xingyan Liu Seite 14 von 47
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Ostseite Ostseite

Ostseite Silidseite

Westseite Westseite

Zugang EG
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2.4.2 Bauzustand
Der Bauzustand des Hauses entspricht im Wesentlichen dem Baualter und

weist einen
,sdurchschnittlich*

Bau- und Erhaltungszustand auf.

2.4.3 Kellergeschoss:
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Die ErschlieBung des Kellergeschosses erfolgt Uber das zentrale an der

Nordwestseite gelegene innenliegende Stiegenhaus.
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Das Kellergeschoss umfasst den Stiegenabgang, einen vorgelagerten
Lagerbereich, einen Verbindungsgang welcher ebenfalls zu Lagerzwecken

genutzt wird und einen Technikraum.

Die Bodenflachen als Estrich ausgeflnhrt.

Die Stiegen ins Erdgeschoss wurde in Massivbauweise ausgefuhrt, der Belag

wurde als Laminatboden ausgefuhrt.

Fest zu halten ware, dass es an mehreren Stellen des Kellermauerwerks zu

aufsteigender Feuchtigkeit kommt. In weitere Folge gibt es mehrere Stellen mit

Feuchtigkeitsschaden und Schimmelbildung.

Kellerstiege Kellerstiege

Keller Keller
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Kammer/Vorraum

Vorraum Vorraum

Technikraum — Heizung

Technik/Warmwasser Technikraum / Abstellraum
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Grundriss Erdgeschoss:
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Der Zugang zum Erdgeschoss der Liegenschaft erfolgt Gber die Westseite der

Liegenschaft. Das Erdgeschoss wurde als Hochparterre ausgeflhrt.

Das Erdgeschoss umfasst einen Vorraum, einen Abstellraum ein Schlafzimmer,
die Kiche, ein Wohnzimmer, ein weiteres Schlafzimmer ein Badezimmer und

ein WC. Dem Wohnzimmer ist eine Terrasse vorgelagert. Bei dieser fehlt aktuell

die Absturzsicherung.

Die Bodenflachen wurden Uberwiegend als Laminatboden ausgefihrt. In den

Nassraumen sind die Boden und teilweise die Wandflachen verflief3t.

Hongchao Ma & Xingyan Liu
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Die Innenturen sind als Holztlren ausgeflhrt welche Holzumfassungszargen

angeschlagen sind.

Hauseingang

Abstellraum Abstellraum

Zimmer Zimmer
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Vorraum Kiiche

Kiiche Kiiche

Wohnzimmer Wohnzimmer
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Zimmer

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Badezimmer

Badezimmer

Badezimmer

Badezimmer

Hongchao Ma & Xingyan Liu
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Terrasse Terrasse

Seitens des Sachverstandigen wird darauf hingewiesen, dass auch im
Erdgeschoss im Bereich des Vorraums ein Feuchtigkeitsschaden festgestellt

wurde.
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Grundriss Dachgeschoss:
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Das Dachgeschoss wurde entgegen der erhobenen Plane bereits ausgebaut.
Der Grundriss wurde entsprechend in den Planstand skizziert.

Das Obergeschoss wird Uber das zentrale an der Nordwestseite gelegene
Stiegenhaus erschlossen. Das Obergeschoss umfasst aktuell einen Vorraum
ein Zimmer mit angeschlossenem Abstellraum. Ein weiteres Zimmer und ein

Badezimmer mit WC.

Die FulRbdden sind Uberwiegend als Laminatbdden ausgefuhrt.

In den Nassraumen sind die Bodenflachen sowie die Wandflachen verflielt.
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Die Turen sind als Holztlren, welche an Holzumfassungszargen angeschlagen

sind, ausgefihrt.

Im Badezimmer sind die erforderlichen Sanitareinrichtungsgegenstande

vorhanden.

Stiegenaufgang Sicherungskasten

Stiegenaufgang OG Zimmer 2

Zimmer 2 Zimmer 2
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Zimmer 2/AR Abstellraum

Vorraum Vorraum

Zimmer 1

Stiegenaufgang DG Balkon
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Balkon

Zimmer 1 Zimmer 1

Badezimmer Badezimmer
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Aullenanlagen:

Die AuRenanlagen umfassen die befestigte Zufahrt zum Gebaude, ein
Garagengebaude, einen Poolbereich mit angeschlossenem Nebengebaude,
welche beide augenscheinlich nicht mehr nutzbar sind, die Freiflachen samt

gartnerischer Gestaltung, sowie die Einfriedung.

AuBenanlagen AuBenanlagen

AuBenanlagen AuBenanlagen
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Garage:
Im Bereich der Liegenschaftszufahrt wurde eine Doppelgarage mit den

Abmessungen 6,6x5 m Bruttogrundflache errichtet. Die Raumhdhe betragt 1,9
bzw. 1,8 m. Die Garage wurde in Massivbauweise errichtet. Das Dach wurde als

Satteldach mit Welleternitdeckung ausgefuihrt. Die Fassade wurde verputzt.

Als Zugang/Zufahrt dienen Rollladen.

Poolbereich
Im Sitdostlichen Grundstickbereich befindet sich eine Pool samt Nebengebaude.
Dieser scheint augenscheinlich schon langer aul3er Betrieb zu sein. Sowohl Pool

als auch Nebengebaude machen einen baufalligen Eindruck.
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2.4.4 Nutzflache
Gemaly dem von Sachverstandigen erhobenen Einreichplanstand weil3t das

Gebaude im Erdgeschoss und Obergeschoss eine Nutzflache von ca. 150 m?

auf.
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2.4.5 Bruttogeschossflache
Gemal dem von Sachverstandigen erhobenen Einreichplanstand weil3t das

Gebaude folgende Bruttogeschossflachen auf:

Untergeschoss: 55 m?
Erdgeschoss: 106 m?
Obergeschoss: 98 m?
Gesamt: 259 m?

2.4.6 Bestandsrechte
Das Objekt wurde im Zuge der Befundaufnahme durch die Verpflichteten selbst

genutzt. Bestandsrechte wurden keine wahrgenommen.
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.1.4

3.1.5

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafigeblich von den im Grund-
stucksverkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert fur
jedermann, losgeldst von allen personlichen Verhaltnissen des jeweiligen
Eigentumers.

Fir seine Ermittlung gelten ausschlieRlich objektive Gesichtspunkte.

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

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen
Geschaftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und
der Verwendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Rucksicht auf

ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen ist.

Der redliche Geschaftsverkehr 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

Situation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umstande zu bericksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen
konnen.

Ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse sind bei der Wertermittlung
ebenso auszuschliel3en, wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder

sonstige subjektive Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen
unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfugung.
Die gangigsten sind:

das Vergleichswertverfahren,

das Sachwertverfahren und
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3.1.6

3.1.7

das Ertragswertverfahren.
Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prifen sein, welche

Bewertungsmethode zielfihrend ist.

Der Bodenwert wird in der Regel vom ortstblichen Kaufpreis flr Grundstticke

abgeleitet.

Hierfir bietet sich das Vergleichswertverfahren an. Die zum Vergleich
herangezogenen Bodenpreise mussen Grundsticke betreffen, die mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und
Nutzungsmaoglichkeit Ubereinstimmen.
Sie mussen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen, wie die zu bewertende Grundflache.
Darunter sind zu verstehen:
die allgemeine und besondere Lage,
der ErschlieBungszustand und die Erschlielungskosten,
die Grundstucksform und die —gestalt,
eine bereits vorhandene Bebauung,
Verwertungs- und Nutzungsmaglichkeiten,
die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, die
Entfernung zum Ortszentrum, zur nachsten grof3eren Ortschaft, zu den
nachsten oOffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfs-
stellen, den offentlichen Verkehrsmitteln, UberlandstraRen, Eisenbahnen
USW.
Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der
Vergleichsgrundsticke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so
sind die Differenzen durch schlissige Zu- und Abschlage zu berichtigen Preise,
die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieRen lassen, sind ebenso vom
Preisvergleich auszuschliellen, wie Preise unter Verwandten und

Arrondierungskaufe.

Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die

Herstellungskosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein
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3.1.8

3.1.9

dem Bewertungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, in gleicher
Grolie, Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am
Wertermittlungsstichtag zu errichten.

Der Herstellungswert wird nach dem Kubikmeter umbauten Raum, oder nach
dem Quadratmeter Bruttogeschossflache, oder dem Quadratmeter Nutzflache,
multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m3/ €/m? berechnet.

Bei Objekten mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen, mit einer unter-
schiedlichen Bauweise, Ausstattung usw. wird zur Prazisierung der
Herstellungskosten eine Unterteilung mit den adaquaten Preisansatzen

vorgenommen.

Von den Herstellungskosten wird fur die bisherige Bestandsdauer des
Bewertungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag flr die technische

Wertminderung vorgenommen.

In diesem Abschlag kommen die Wertminderung des Herstellungswertes
infolge des Alters, allfalliger Baugebrechen, von Baumangeln und
Instandhaltungsmangeln zum Ausdruck.

Der Abschlag fur die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des

Herstellungswertes.

Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung
zusatzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berucksichtigt. Die
wirtschaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine
verminderte wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungs-gegenstandes zum
Bewertungszeitpunkt und in der Restnutzung verursachen.

Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlage und Funktionsart, eine
unwirtschaftliche Bauausfihrung oder eine personliche Baugestaltung zu
verstehen.

Weiters enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand,
welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlés erzielen Iasst noch im

Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite abwirft.
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Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom
unmittelbaren Geschehen auf dem Realitdtenmarkt abzuleiten ist.
Der Abschlag fur die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz

des Herstellungswertes.

Sachwert:

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert.

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke, wobei die die Vergleichbarkeit
beeinflussenden Umstande durch Zu- und Abschlage zu berlcksichtigen sind.
Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag im redlichen Geschaftsverkehr bezahlt wurden. Der
Bodenwert ist als Wert des fiktiv unbebauten Grundstlickes zu ermitteln.
Ergeben sich aus der Bebauung Wertanderungen, sind sie zu berucksichtigen.
Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzuglich der altersbedingten
und einer allfaligen Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder
rickgestauten Reparaturbedarfs und infolge verlorenen Bauaufwandes. Er wird
aus den gewdhnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise ermittelt. Die
altersbedingte Wertminderung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom

Herstellungswert nach der linearen Alterswertminderung Berucksichtigung.
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3.2 Bewertung
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes nach dem Sachwertverfahren bzw. dem
Vergleichswertverfahren. Dieses Verfahren stellt bei der Ermittlung des

Verkehrswertes von Einfamilienhausern die zielfUihrendste Methode dar.

3.3 Verkehrswert

3.3.1 Sachwert
Bodenwert
Die Bewertung des Grundstlickes erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der
Verwertbarkeit und Nutzungsmoglichkeit 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 Grundstlicksverkehr herangezogen wird, und andererseits Zu- und
Abschlage bzw. eine Gewichtung des Grundstlckspreises unter Beachtung auf
die ortlichen Gegebenheiten vorzunehmen ist. Bei der Bewertung werden
Kaufvorgange in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag und

vergleichbarer Lage herangezogen.

Bauland

Die valorisierten Preise fur vergleichbare Baugrundsticke in den
Katastralgemeinde Kalsdorf, Wagnitz und Lebern liegen zwischen € 140 je m?
und € 457 je m2 Nach ausschieden der nicht reprasentativen Vergleichspreise
errechnet sich ein Grundstickspreis von gerundet € 250 / m? flr das

gegenstandliche Baulandgrundstick.
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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OPNV Versorger
GaserD
om 2500m 0m 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 16.11.2021 Grundsticksflache 716,00 m*
Tagebuchzahl 315272022 Berechnungsdaten
Grundbuch 63240 Kalsdorf
Gesamtkaufpreis 300.000,00 €
EZ 237
Grundstucksflache 716,00 m*
Verkaufer Kainersdorfer
Preis/m2 41899 €
Kaufer ACAA Projects GmbH
Valorisierungsfaktor 2,00%
Preis korr. / m? 457,52 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 647 m
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Nr. 2: Bauland *

»

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ
KG-Grundstuck
Verkaufer

Kaufer

04.06.2024
12891/2025
63240 Kalsdorf
401

63240 - 404/15
NetKult GmbH

Karalic | Karabegovic | Ribic

weitere Informationen

Widmung

Bauland

Nr. 3: Bauland *

Vertragsdaten
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch
EZ
KG-Grundstick
Verkaufer

Kaufer

21.08.2024
8479/2025

63240 Kalsdorf

824

63240 -533/1
Scheiber | Scheiber

Marktgemeinde Kalsdorf bei Graz

weitere Informationen

Widmung

AufschlieBungsgebiet-Wohngebiet

250m 500m

100m
ArztfArztin

250m 500m

1000m 100m

Schule

1000m

Apciheke = Kwndel arten k=
om <100 2500m Dm 2500m
250m 500m 250m 500m
A ’ r
100m 1000m 100m 1000m
= ’ -
SNV Versorger
GazsoD
om 2500m Om 2500m
Flachendaten
Grundstucksflache 728,00 m*
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 180.000,00 €
Grundstucksflache 728,00 m?
Preis/m2 247,25€
Valorisierungsfaktor 2,00 %
Preis korr. / m* 257,38 €

Aus dem KV: Widmung: Bauland; Teilstiick aus EZ 401 Gst

404/12, EZ NEU

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 218 m

250m 500m

ﬁ 1000m
Schule
Kindergartzn -
<1000 2500m
250m 500m 250m 500m
’ ’
100m 1000m 100m 1000m
L4 L4
SPNY. Versorger
o0
om 2500m Om 2500m
Flachendaten
Grundstucksflache 2.583,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 350.000,00 €
Grundsticksflache 2.583,00 m*
Preis/m2 135,50 €
Valorisierungsfaktor 2,00%
Preis korr. / m? 140,47 €

Aus dem KV: Widmung: AufschlieBungsgebiet-Wohngebiet;
Grundstick grnezt an einer viergleisigen Bahnstrecke der
o8B

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 516 m
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Nr. 4: Bauland *

Vertragsdaten
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch
EZ
KG-Grundstiick
Verkaufer

Kaufer

09.12.2021

5226/2022

63240 Kalsdorf

625

63240 - 948
Stibitzhofer

APP 8401 Projekt GmbH

Nr. 5: Bauland *

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
KG-Grundstick

Verkaufer

Kaufer

14.06.2021
2010072021
63240 Kalsdorf

1831

Muhigangweg 11a 8401 Kalsdorf bei
Graz

63240-974

Projekt Mihlgangweg 11 der ROTO
Bautréger GmbH & Co KG

AR Prestige Projektentwicklung
GmbH

250m

100m
ArztfArztin
=250m

Apotheke
om
250m

A )
100m
[ol:\%

<250m

om

Flachendaten

Grundstucksflache

Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis
Grundstucksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor

Preis korr. / m?

500m

500m
’

250m

500m
r

1000m 100m 1000m
.

Schule
Kindergartsn

2500m Om 2500m

500m
I

1000m 100m 1000m
’

Versorger
<500m

2500m 0m 2500m

1.478,00 m*

320.000,00 €
1.478,00 m*
216,51 €
2,00 %
236,14 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 891 m

250m 500m
' ’
100m
ArztfArztin

<250m

Apctheke 2 3
om 2500m Dm

250m
Y
100m
oL
(z250m)

om

Flachendaten

Grundstucksflache

Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis
Grundstucksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor

Preis korr. / m*

500m
’

2500m Om

1000m 100m
Schule

Kindergart=n

2500m

500m
'

1000m 100m 1000m
. .

Versorger

2500m
331400 m?

752.000,00 €
3.314,00 m*
226,92 €
2,00%
249,70 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 845 m
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Nr. 6: Bauland *
ot TS
|

B~

Vertragsdaten

Vertragsdatum 28.10.2022

Tagebuchzahl 19241/2022

Grundbuch 63240 Kalsdorf

EZ 1720

Adrecee Karl-Hartung-Strale 13a 8401
Kalsdorf bei Graz

KG-Grundstack 63240 - 395/6

Verkaufer gﬁl;fr\‘ Projekt Karl Hartung StralRe

Kaufer Fatestone GmbH

Nr. 7: Bauland *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 29.06.2021
Tagebuchzahl 12204/2023
Grundbuch 63290 Wagnitz
EZ 786
KG-Grundstick 63290 - 331
Verkaufer Reiter-Haas
Kaufer S&B Projektentwicklung GmbH

weitere Informationen

Bauland allgemeines Wohngebiet,

Wicmung Dichte 0,2-0,5

250m 500m 250m 500m

100m 1000m 100m 1000m

ArztfArztin Schule
Apctheke k. Kindergartsn n
om 2500m Dm (<250m)  2500m
250m 500m 250m 500m
A) I A} '
100m 1000m 100m 1000m
= -
PNy Versorger
CazomD
om 2500m Om 2500m

Flachendaten

Grundstucksflache 690,00 m*
Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 226.800,00 €

Grundsticksflache 690,00 m*

Preis/m2 273,91 €

Valorisierungsfaktor 2,00 %

Preis korr. / m? 29391¢€

Aus dem KV: inkl. Steuersatz: 20 %; Mitverkauft wird
Baugenehmigung, Einreichplan und Baubescheid, Asset-
Deal

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 389 m

250m 500m 250m 500m
’

100m 1000m 100m 1000m
- L
Arzt/Arztin schule
(<zs00m)

r{\pctheke - Kindergartsn e
om <2500m)  2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m

A} ’ - =
100m 1000m 100m 1000m
Spny 4 7 Versorger 4
(ca2som)
om 2500m Om 2500m

Flachendaten

Grundstucksflache 7.709,00 m*
Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 1.600.000,00 €

Grundstucksflache 7.709,00 m*

Preis/m2 207,55 €

Valorisierungsfaktor 2,00%

Preis korr. / m? 22822 ¢€

Aus dem KV: Widmung: Bauland allgemeines Wohngebiet,
Dichte 0,2-0,5; EZ neu

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 1.350 m
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Nr. 8: Bauland *

W 250m 500m
A} '
100m 1000m
Ll
Schule
Kindergartzn
om 2500m
250m 500m 250m 500m
A ) ’ '
100m 1000m 100m 1000m
2 , ,
Spnv Versorger
om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 25.09.2024 Grundstucksflache 587,00 m*
T hzahl 4400/,
agebuichza L Berechnungsdaten
Grundbuch 63240 Kalsdorf
Gesamtkaufpreis 117.400,00 €
EZ 884
Grundstacksflache 587,00 m*
KG-Grundstick 63240 - 250/9
Preis/m2 200,00 €
Verkaufer Frahwirth | Frahwirth | Frahwirth
Valorisierungsfaktor 2,00%
Kaufer Stoff T
Preis korr. / m? 206,95 €

weitere Informationen
i éauland aiigem;lﬁes Wdhngeﬁfet,

e Dichte 0,3-0,6

Aus dem KV: Widmung: Bauland allgemeines Wohngebiet,
Dichte 0,3-0,6; gebildet aus Gst. 250/6

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 1.479 m

Nr. 9: abbruchsreifes Gebaude *

-

250m

100m 2
m lDODm wam Vs lOOOm
& / Schule
4 Apotheke o Kindergartzn
om (2500m)  2500m Dm 2500m
250m 500m 250m 500m
\ '
100m 1000m 100m 1000m
= 4
OPNV Versorger
asom
om 2500m dm 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 28.02.2025 Grundstucksflache 3.087,00 m*
Tagebuchzahl 5214/2025 Bebaute Flache 931,00 m?
Grundbuch 63240 Kalsdorf Berechnungsdaten
EZ 1733
e Haupistra&e”223 8'40'1 Kalsdorf bei ¢ Gesamtkaufpreis 820.000,00 €
Graz Grundstucksflache 3.087,00 m*
KG-Grundstick 63240-.113 Preis/m2 265,63 €
Verkaufer Lenhardt-Vogrinec ~ Valorisierungsfaktor 2,00%
Kaufer Marktgemeinde Kalsdorf bei Graz Preis korr. / m? 272,60 €

Aus dem KV: BauFIGeb: 931 m2; abbruchreifes
Einfamilienhaus, sanierungsbedurftige Halle mit
Burogebaude und sanierungsbedurftiges Nebengebaude

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 2.302 m
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250m 500m 250m 500m

100m 1000m 100m S 1000m
ArztfArztin Schule
<2500m ~
Apctheke 2 Kindergarten E
om 2500m Om 1000 2500m
250m 500m 250m 500m
A ) ’
1000m 100m 100¢m
= ’
OPNV \Versorger
<250m (<2500m)
om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 30.09.2025 Grundstucksflache 989,00 m*
Tagebuchzahl 16713/2025
PRSIV Berechnungsdaten
Grundbuch 63248 Lebern
Gesamtkaufpreis 190.000,00 €
EZ 1244
Grundstucksflache 989,00 m?
KG-Grundstack 63248 - 497/30
Preis/m2 192,11 €
Verkaufer Stodola
Valorisierungsfaktor 2,00%
Kaufer Handanovic | Handanovic
Preis korr. / m? 194,90 €

weitere Informationen
Aus dem KV: Widmung: Bauland allgemeines Wohngebiet;

Widmung Bauland allgemeines Wohngebiet Sicherheitszone Flughafen Graz, Bebauungsdichte von 0,2-
0,5

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 2.318 m

Bodenwert:

Auf Basis der oben angefuhrten Vergleichswerte ergibt sich der nachfolgende

Bodenwert:

Bauland: 891 m? je m?€ 250,00 € 222.750,00
GST Fruchtgenuss 65 m? em*€0 € 0,00

Summe Bodenwert € 222.750,00
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244 E 39/26f, BG Graz-Ost

8401 Kalsdorf bei Graz, Kernstockgasse 2

Bauwert fiir das Gebaude

Die Bewertung erfolgt nach m? Nutzflache. In der Folge wird die technische und

wirtschaftliche Wertminderung in Abzug gebracht, und so der Bauzeitwert

ermittelt.

Herstellungskosten nach m? Bruttogeschossflache:

Keller

55 m? je m? € 938,-- € 51.590,00
Erdgeschoss

106 m? je m*€ 1.875,-- € 198.750,00
Dachgeschoss

98 m? je m?€ 1.875,-- € 183.750,00
Garage

33 m? je m? € 700,-- € 23.100,00
Summe Herstellungskosten € 457.190,00
Bauzeitwert:

Fir die technische und  wirtschaftliche

Wertminderung wird eine Restnutzungsdauer von

25 Jahren, bei einem dem  Zustand

entsprechenden gewichteten Bestandsalter von 45

Jahren, eine Wertminderung von 64,29%

errechnet € -293.910,00
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Fir die Bereiche Pool und Nebengebaude wird, aufgrund des im Befund
angefuhrten Bauzustandes kein Bauzeitwert mehr ermittelt. Diese haben nur
mehr einen sehr eingeschrankten Nutzen, welcher im Wesentlichen die
Abbruchkosten aufwiegt.

Feuchtigkeitsschaden:
Far die Sanierung der Feuchtigkeitsschaden
im Bereich Keller und Erdgeschoss sowie

die fehlende Absturzsicherung  wird

nachfolgender Betrag in Ansatz gebracht: € -10.000,00
Bauzeitwert € 153.280,00
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1.1.1

AuBenanlagen
Unter dem Bereich Aullenanlagen werden die entsprechenden Bereiche laut

Befund summiert:

5 % vom Bauzeitwert € 7.664,00
Summe bauliche Anlagen € 160.944,00
Summe Sachwert (Bodenwert und Bauwert) € 383.694,00

Verkehrswert der Liegenschaft

Gemall § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des
Verkehrswertes eine Uberpriifung der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Diese
Uberpriifung ergibt, dass durch den anhaltend erschwerten Zugang zu Krediten
zur Finanzierung von Immobilien mit einer erschwerten Verwertung
vergleichbarer Liegenschaften zu rechnen ist. Diese Erschwernis wird mit

einem Abschlag von 5,00 % berucksichtigt.

Verkehrswert der Liegenschaft € 383.694,00
Abschlag fur Marktlage 5% € -19.185,00
Summe € 364.509,00
Verkehrswert der Liegenschaft € 364.509,--
Verkehrswert der Liegenschaft € 365.000,--

(in Worten: Euro dreihundertfiunfundsechzigtausend)
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3.4 Zubehor

Im Eigentum der Verpflichteten steht eine Kiiche im Erdgeschoss mit Ober- und

Unterschranken, Spule, Kuhlschrank, E-Herd und Backrohr

Zeitwert € 400,00
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Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach
vorheriger persdnlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer
Betrachtung aller Umstande erstellt habe.

Graz, 23.06.2026

DI Anton Wallner

(der allgemein beeidste und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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