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Exekutionssache: Laszl6 Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

11

1.2

13

14

Allgemeine Angaben

Auftrag

Die Bewertung erfolgt gemaR Auftrag des Bezirksgerichts Judenburg in der Exekutionssache Herr
Laszlé Czéaran, GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg, Beschluss vom 18.06.2025.

Befundaufnahme

Die Befundaufnahme wurde vom allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Werner Kogler durchgefihrt.

An der Befundaufnahme hat teilgenommen:

Frau Czéaran

Befundaufnahme: 23.07.2025, 10:00 Uhr — 10:45 Uhr

Liegenschaft / Bewertungsgegenstand / Bewertungsstichtag

Wohnungseigentum an W 22 mit 444/29656-Anteilen an der
EZ 419, GB 65116 Knittelfeld, B-LNR 19
8720 Knittelfeld, SchmittstraRe 25

Bewertungsstichtag: 23.07.2025

Eigentimer

GemalR Grundbuchsabfrage:
Laszl6 Czaréan, geb. 06.12.1990

Alleineigentumer
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Exekutionssache: Laszl6 Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

2

Befund

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfligung
gestellten Unterlagen und Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser Grundlagen
als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere Umstande, z. B. durch Vorlage
neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche fir die Erstellung des Gutachtens
relevant sind, so behélt sich der Sachverstandige eine Erganzung bzw. Anderung des Gutachtens

und eine Anpassung seiner Meinung vor.

Es wird festgehalten, dass lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des Bewertungsobjektes
erfolgte und eine weitergehende bauliche Untersuchung des Gebaudes oder seiner Teile nicht
durchgefiihrt wurde. Ein Vorliegen von augenscheinlich nicht erkennbaren Ausfiihrungsméangeln

oder Bauschaden kann aus diesem Grund nicht ausgeschlossen werden.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass Boden- und Gebaudeuntersuchungen tber das Vorliegen
von eventuellen Kontaminationen nicht beauftragt waren und daher auch nicht durchgefuhrt
wurden. Somit ist der Sachverstdndige bei der Bewertung von einer Altlasten- und

Kontaminationsfreiheit ausgegangen.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick ist nicht im Altlasten- und Verdachtsflachenkataster

verzeichnet.
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Exekutionssache: Laszl6 Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

2.1  Allgemeines

2.1.1 Unterlagen

Dem Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfligung gestellt bzw.

von ihm erhoben:

- Erhebungen im Grundbuch des BG Judenburg

- Urkundensammlung

- Abfrage Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas

- Erhebungen Baugrundpreise ZT- Datenforum

- Flachenwidmungsplan

- Abfrage Naturgefahren

- Planauszug aus dem Bauakt der Gemeinde

- Fotodokumentation

- Liegenschaftsbewertungsgesetz

- Besichtigung an Ort und Stelle

- Kranewitter (Liegenschaftsbewertung — 7. Auflage 2017)

- LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2025

- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020

- Sachverstandigen Zeitschrift 3/2024 — Publikation Roland Popp

- Grundbuchsauszug vom 22.06.2025

- Katasterplan vom 04.08.2025

- Erhebungen bei der Stadtgemeinde Knittelfeld

- Naturmafaufnahme vom 23.07.2025

- Baubewilligung vom 12.04.1954

- Benitzungsbewilligung vom 17.02.1961

- Auszug Nutzwertgutachten (TZ 1158/1964)

- Email der Béchzelt Immobilien GmbH, 8720 Knittelfeld, vom 04.08.2025
1. Monatsvorschreibung per 08/2025

Instandhaltungsriicklage per 04.08.2025

Wohnungseigentumsvertrag

Energieausweis vom 23.01.2020

o M 0D

Vorausschau
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Exekutionssache: Laszlé Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

2.2 Gutsbestand

2.2.1 Grundbuch

Gemal der Grundbuchabfrage besteht die EZ 419 aus folgendem(n) Grundsttck(en):

Zuszug 2us dem Hauptbuch

HATASTRALGEMEINDE 651146 Enittelfeld EINLAGEZAHL 419
BEZIRKSGERICHT Judenburg

R L R

**% Fingeschrinkter Auszug Ll
Ll E-Blatt esingeschrinkt auf die Laufnummer{n) 19 Ll
Ll C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt Ll

kb d b bhd bbb bhd bbb dd b bdd bbb i bbb d s bbb i bbb s bbb b s b bbb bbb d b bbb bbb b s bbb dbbdddbobd b obhdd &

Letzte TZ 1631/2025

WOHHUNGSETGENTOM

W = Wohnung

Einlage umgeschrieben gemdfd Verordnunog BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

HFHE RN T AN AENAN T AN AEAANAA AN AN R AN AN AN Al EEHEAN AT A AN T AN AN BN AN A RN N R AN NN E A A AR &

GST-HR G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
157/3 E5T-Fliche 1773

Bauf. (10) B30

GErten(10) BEES

Sonst (10) 55 ESchmittstralkse 21

Schmittstrake 23
Schmittstrake 25
Schmittstralkse 27

Legend=:
Bauf. (10): Bauflichen (Gsbiuds)
GErten(ld): GArten (GArten)

Sonst{10): Scnstige (Stralenverkehrsanlagsn)
e e ke o b e e R R el e e e o R e b e e Az e e i e e e e e i e b b o e e e R el b
1 a 4462/1988 Sicherheitszone Militdrflugplatz Zeltweg hins
Gst 157/3
2 a geldscht
Fhdd bbb d kb b d bbb s bk dd bbb d bbb dd b bbd bbb O ddd b bbb b bbb bbbk b s bbbk sk bbb s bbb bbb e bbb s d ok
1% BANTEIL: &£44/29658
Liaszld Czaran
GEE: 1280-12-06 ADR: Schmittstrale 25/2Z, Enittelfeld BT20

a 1158/1964 HWohnungseigentum an W 22
f 286472015 Kaufvertrag 2015-06-18 Eigentumsrecht

g geldscht
e e R R el o R C A el iR e e e e e el R el

124 auf Anteil B-LHR 19
a 2476/2021 Pfandbestellkungsurkunds 2021-04-12
FEANDRECHT Hiochsthetrag EUR 284.000, —

fiir BAWAG F.5.K. Bank fiir Arbeit wund Wirtschaft und
fisterreichische Postaparkasse Aktiengesellschaft
(FH 205340x)

o 2476/2021 Simultan haftende Lisgenschaften
EZ 41 Kz 65103 Einh8rn C-LHR §
EZ 41% EG 65116 Enittelfeld C-LHE 124

132 auf Anteil B-LNR 19

a B67/2023 Zzhlungsbefshl 2022-11-118
EFFANDRECHT wollstr EUR 4.295,58
9,5 % B aus EUR 3.33%2,96 gb 2022-11-10,

Seite 1 von 2
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Exekutionssache: Laszl6 Czaran GZ: 11 E 22/25x,

BG Judenburg

142

144

b 1631/2025 Klagsanmerkung hins wollstr EUR 441,89 s.A.

4 % & aus EUR 202,62 zb 2022-11-14,
Zinsen EUR 51,03,
Eosten EURE 378,32 samt 4 % & =seit 2022-11-18,
Antragskosten EUR 368,31 fir
IniCredit Bank Austriz 2E (FH 150714dp)
{16 E 432/23=)
BET/2023 Simultan haftends Liesgenschaften
EZ 41 K 65103 Einhdrn,
EZ 41% HG 65116 HEnittelfeld
auf Anteil E-LHER 19
3I986/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 11e4/23p)
auf Bnteil B-LHE 19
337742024 Klage gem § 27 2bs 2 WEG 2002 (22 C 2164/24w)
1631/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens sziehe
C-LMr 144
auf Anteil E-LHER 19
56172025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (22 C 359/25f)
1631/2025% Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
C-LHr 144
auf Anteil EBE-LHER 19

a 163172025 Einleitung des Versteigesrungsverfahrens zur

Hereinbringung von insg wvollstr EUR 1.214,11 samt
4 % & aus EUR 772,22 =eit 2025-02-01,

4 % % aus EUR 441,8% szeit 2024-0%-035,

BEosten EUE 304,27 samt 4 % Z =seit 2025-02-24,
Kosten EUR 212,60 samt 4 % Z =seit 2024-10-11,
Antragskosten EUR 333,00 fir
Eigentimergemeinschaft EZ 41% K& 63116 Enittelfeld
{11 E 22/25x)

C-LMr 141

163172025 Klagsanmerkung hins wollstr EUR 772,22 =.A. siehe

C-LMr 142

sishe

de ol e ol o el i e e e o e i e e e e e e HIN[\'\EIS‘ Wk e e e e e e R el o e e e e o e e R

Eintragungsen chne Wihrungshezeichnung sind BetrdEge in ATS.

Vor dem 01.07.2013 war diess Einlage im Bezirksgericht Enittelfeld.

Das Grundstiick ist nicht im Grenzkataster verzeichnet — demnach ist von keinem verbindlichen Nachweis
der Grenzen bzw. der GrundstlicksgrofRe auszugehen.

Anmerkungen: A2-LNR la: Sicherheitszone Militarflugplatz Zeltweg, wertneutral

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. Keine weiteren. bewertungsrelevanten Eintragungen

vorhanden.

2.2.2 Einheitswert

Der Einheitswert wurde nicht erhoben und ist fir die Bewertung nicht relevant.

8720 Knittelfeld, SchmittstralRe 25, Wohnung 22
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Exekutionssache: Laszlé Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

2.3 Grundstick

2.3.1 Flachenwidmung / Beschaffenheit / Lage

Das Grundstiick ist im Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Knittelfeld als Kerngebiet (KG)

mit einer Bebauungsdichte von 0,5 — 2,5 ausgewiesen.

Quelle: GIS Steiermark

Zweck
s

Karle srstei am. 04 06 2025

Das ebene Grundstiick Nr. 157/3 mit einer unverbirgten Gesamtflache von 1.773 m2ist annéahernd
trapezformig konfiguriert und mit den Mehrparteienwohnhausern Schmittstral3e 21, 23, 25 und 27
bebaut. Die Freiflachen sind Uberwiegend begriint bzw. befestigt. Die Zufahrt erfolgt von der

SchmittstraBe (6ffentliches Gut) direkt abbiegend zur Bewertungsliegenschatft.
Quelle: GIS Steiermark

7 o

1S-Stai
Keine Haftung fur Verfugbarket, Vollstandigkeit Erstellerin:
und Richtigkett der Darstellung. Karte erstailt am: 04.08.2025

Das Objekt befindet sich unweit westlich des Hauptplatzes direkt im zentralen Stadtraum von

Knittelfeld in einer stédtischen Umgebung mit gemischter Nutzung. Infrastrukturelle Einrichtungen
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Exekutionssache: Laszlé Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

sind somit im Nahebereich vorhanden und fuRRlaufig erreichbar (siehe nachstehenden Auszug

aus Immonet-ZT).

Gesundheit Bildung
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Bilder © 2025 Airbus,Google Bilder © 2025 CNES / Airbus Maxar Technologies Kartendaten © 2025

Quelle: Google Maps

Knittelfeld ist eine Stadtgemeinde mit ca. 12.719 Einwohnern.

Demografische Entwicklung von 2001 - 2025:
Bezirk Murtal: Bevolkerungsriickgang von rund 8,09 %
Gemeinde Knittelfeld: Bevolkerungsruckgang von rund 8,01 %

Quelle: Statistik Austria
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Exekutionssache: Laszlé Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

Laut HORA-Abfrage (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) ist fir die
Bewertungsliegenschaft nachstehende Gefahrenzonenausweisung (Hochwasser,
Hangrutschung, etc.) gegeben — siehe Auszug aus dem HORA-Pass.

= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Farstwirtachaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Hitefo svacho

Ragicnen und Waxserwirtschadt

HORA-Pass

Adresse: Schmittstrafie 25, 8720 Knittelfeld
Seehohe: 644 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,21389° N | 14,82664° 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 MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmanahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser T N «cine Daten
Oberflachenabfluss | T N niedrig
Lawinen T keine Daten
Erdbeben I mitte!
Rutschungen . | it
Windspitzen ] I mitte!
Blitzdichte — N it
Hagel I hoch
Schneelast —]| [ niedrig
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Exekutionssache: Laszlé Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

Legende und weiterfithrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefshrdung: Uberflutung bei - mittlere bis hohe Anfalligheit zu Rutschungen
30-j5hrichem Hochwasser maglich
Mittlere Gefihrdung: L_.Iberli.rl:urq bei geringe bis mitlere Anfilligkeit zu Rutschungen

100-jahrlichem Hochwasser mdglich

o - - i keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen
Miedrige Gefdhrdung: Uberfutung bei

300-j3hrlichem Hochwasser maglich B} Biitzdichte Bitzeinschiage / km? | Jahr]
I Erdoeten’ B -
Zone 4: (Grad VIIIXI) schwers
Gebaudeschaden bis vollstindige ZerstGrung - =40-50
- Zone 3: {Grad VII) starke Geb3udeschiden =30-40
Zone 2: (Grad VII) mittlere GebSudeschaden =20-30
Zone 1: {Grad V1) leichte Gebdudeschiden =10-20
Zone O: (Grad 1) nicht fihlbar bis starke <10
Erschitterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschaden I Hage
n Windspitzen [km/h] Hagelgefihrdung Stufe = 5
(TORRO 8- HW = 5)
- =190 Hagelgefahrdung Stufe 5 (TORRO 5; HW 5)
- 180 - 138 Hagelgefihrdung Stufe 4 (TORRO 4; HW 4)
170-179 Hagelgefihrdung Stufe 3 (TORRO 0-2; HW 3}
160 - 189
I schneelast? kim?)
150 - 159
- 10,0
140 - 149
Ry
130 - 139
- =60-=80
120 - 129
- »50- =860
110 - 119
.
100 - 109
- 230-=40
90 - 08
>25-=30
80 - 88
220-=25
70-78
=15-=20
80 - 60
- =10-=15
B o ;
<m |,
40-48 .
- 1 gemals GNORM EN 1988-1
- <40 2 gemilk ONORM B 1901-1-3:2022-05
n Lawinen Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfihrenden
. . i Informationen dber die jeweiligen Gefahren.
- E‘“"’dl ung ""‘_“Et."'d'::h"“”;[‘m A maich Des Weiteren finden Sie darunter Kontaktadressen
un 1Ematlg =m End rmagl zur Erste-Hilfestelung.

Bebauung nur eingeschrankt und unter
Einhaltung von Auflagen maglich

Ortlich ist von einer zentralen und durchschnittlichen Wohnlage zu sprechen. Uberregional ist

aufgrund der demografischen Entwicklung eine leicht eingeschrankte Marktgangigkeit gegeben.

2.3.2 AufschlieBung

Laut Auskunft der Gemeinde sind alle 6ffentlichen Anschliisse vorhanden.
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Exekutionssache: Laszlé Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

2.4

Bebauung Mehrfamilienhaus

Es handelt sich um einen Wohnblock bestehend aus den Hausern Schmittstrale 21, 23, 25 und
27 mit jeweils Keller-, Erd- und 4 ObergescholRen mit insgesamt
40 Wohnungseigentumsobjekten. Der Bau wurde aus den Mitteln des Wiederaufbaufonds
errichtet.

Dem Baukdrper ist ein Walmdachstuhl aufgesetzt, die Fassade ist als Putzfassade ausgefihrt.
Das Stiegenhaus verfligt Uber einen Kunststeinbelag, das Gelander wurde mit vertikalen

Eisengitterstaben und einem PVC-Handlauf gestaltet. Es ist keine Liftanlage vorhanden.

Ansicht hofseitig (westseitig) Ansicht - Ost

Baubewilligung vom 12.04.1954
Benutzungsbewilligung vom 17.02.1961

2.4.1 Energieausweis

Spezifischer Heizwarmebedarf Objekt Schmittstralle 25
Energieklasse D — 68,879 kWh/m2a (Stand 23.01.2020)
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Exekutionssache: Laszl6 Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

2.4.2 Wohnung

Die Wohnung Nr. 22 mit einer Nutzfliche von rund 49,00 mz2 (It. Naturmaf3 47,20 m2 bzw. It.

Planmalf3 48,87 m?, laut Nutzwertgutachten 49,77 mz) befindet sich im Erdgeschol3 / Hochparterre

und ist im Wesentlichen nach Osten und Westen ausgerichtet.

Raumaufteilung (laut Naturmalf3 ermittelt — ohne Gewahr):

Raum

GroRRe in m2|Boden/Sonstiges

Vorraum

keramischer Belag, Wande gemalt bzw. tapeziert, Decke
3,50 abgehangt mit LED-Streifen

Schlafzimmer

Laminat, Wande gemalt bzw. tapeziert, Decke abgehéngt

19,20 mit LED-Streifen

raumhoch verfliest, mit Fenster und Paneeldecke,

Bad/WC 6,50 Wanne, Waschtisch, WC-Schale, Boiler und
Waschmaschinenanschluss
Wohnkiiche 18,00 Vinyl-Belag, Decke abgehangt mit Spotsbeleuchtung
Gesamtflache 47,20
: <
34 §lg trm
o—. d- 3 N [
S D - s o — ——t | | B P fl‘
0 0 ' Lhin A e B ey
[+ g @5 ——O&'fﬂ oqqﬂ 0 o
i S qas_ | welegsms W
.’3 :::'_::fl. v A
(] ! 2
w 2 8o 9o . Q
<+ * o o0 o O
X & ! (e} = |
25 v 9 334 w N80 L 19.5_045
T | T %s
z 1Be1e| PAh i 8 Ll
=3 o ] =k “ g;‘lqﬁ& LN -'t-L
0 Bl — 7‘-::_:~__:;7 Q¥ ) &
xs vLnast  4aes DL I -
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Exekutionssache: Laszl6 Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

Auszug Nutzwertgutachten — Wohnung 22

Eingang:

Haustechnik:

Innentiren:

Fenster:

Heizung:

E-Installation:

Wande:

Decke:

pa ——————
- T ——————————— - ————————— -

’ J J | )
o// 1IN oAby o U

Zugang Uber massiveres Holz- / Alutirblattelement (neuwertig)
Gegensprechanlage

Schlafzimmer bzw. Wohnkulche: wei3lackierte Holztirblatter auf Metallstécken
(neuwertig)

Bad/WC: weilllackiertes, veraltetes Holztirblatt auf Holzstock
Kunststofffenster ,Internorm* mit Isolierverglasung (BJ 1996)

Zentralheizungsanlage
Warmeaustragung mittels Heizkorper (Plattenheizkorper)

Warmwasser mittels Boiler
Sicherungskasten — mit Sicherungsautomaten (Fertigstellungsbedarf)
gemalt bzw. tapeziert

vorwiegend abgehéngt bzw. verkleidet
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Exekutionssache: Laszlé Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

2.4.3 Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand

2.5

2.6

Das Mehrfamilienwohnhaus befindet sich in einem dem Baujahr entsprechend gutem
Erhaltungszustand. = Die  Aulenfassade wurde im Jahr 1998 saniert. Die
bewertungsgegenstandliche Wohnung entspricht einem teilmodernisierten Zustand (Sanitér,
Heizanlage, Kiche, Bodenbelage, Malerei); die Arbeiten erfolgten in Teilbereichen in eher
minderwertiger Ausfiihrungsqualitat (Verfugungen, Ubergangsbereiche, fehlende Sockelleisten,
etc.). Es ist ein Zustand mit leicht erhdhter Abnutzung gegeben. Die Bodenbeldge weisen

punktuelle Beschadigungen auf.

Kellerabteil

Der Wohnung zugeordnet ist ein separat begehbares Kellerabteil mit Belichtungsfenster.

Das Abteil verfugt Gber eine Licht- und Strominstallation.

Nutzflache: ca. 7,0 m2

Autoabstellplatz

Parkplatze sind im Hofbereich der Wohnanlage teilweise vorhanden, jedoch nicht zugeordnet.
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2.7

2.8

Informationen der Hausverwaltung

Folgende Informationen wurden von der Hausverwaltung — Immobilien Béchzelt GmbH, 8720
Knittelfeld - mit Schreiben 04.08.2025 Ubermittelt:

Monatliche Vorschreibung:
EUR 157,27 (inkl. Instandhaltung, Betriebskosten, Ust.) — glltig ab 08/2025

Instandhaltungsriicklage fiir das Mehrparteienwohnhaus:
Weist ein Guthaben von rund EUR 341.950,87 per 04.08.2025 auf -
anteilig sohin rund (341.950,87* 444/29656 Anteilen) = EUR 5.119,58

Vorausschau:
Derzeit sind keine gréReren Sanierungsmafl3nahmen geplant bzw. beschlossen.

Nutzung

Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme vom Eigentiimer im Familienverbund

bewohnt.
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3

3.1

3.2

Gutachten

Bewertungsgrundsatze

Soweit nichts anderes angeordnet oder vereinbart ist, hat der Sachverstéandige das
Wertermittlungsverfahren unter Beachtung des Standes der Wissenschaft und der im redlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwéhlen. (87 Abs. (1) des LBG 1992).

Das gegenstandliche Objekt ist derzeit zur Eigennutzung bestimmt, weshalb die Bewertung
vornehmlich nach dem Vergleichs- bzw. Sachwertverfahren vorgenommen wird. Daraus ist, unter

Berucksichtigung der Marktverhéaltnisse der Verkehrswert abzuleiten.

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch die Summe des Bodenwertes, des
Bauwertes sowie des Wertes sonstiger Bestandteile bestimmt. Dabei ist der Bodenwert als
Vergleichswert zu ermitteln und bei der Ermittlung des Bauwertes vom Herstellungswert
auszugehen, von dem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen ist. (§ 6
Abs. (1) — (3) des LBG 1992).

Die Herstellungskosten werden aus den Normalherstellungspreisen (Standardpreisen)
vergleichbarer baulicher Anlagen zum Stichtag unter Bericksichtigung der jeweiligen
tatséchlichen Bauweise, Konstruktion und Ausstattung abgeleitet, wobei die Ansétze brutto, d. h.

inkl. UST, zu erfolgen haben.

Beim Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln, also mit solchen, die hinsichtlich ihrer Wert
bestimmenden Merkmale (GréRe, Lage, AufschlieBung, etc.) mit dem Bewertungsgegenstand
mdglichst Ubereinstimmen; Abweichungen dieser Eigenschaften sind nach Mal3gabe ihres

Einflusses auf den Wert durch Zu- bzw. Abschlage zu berticksichtigen.

Zum Vergleich sind jene Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.

Aus dem so gewonnenen Vergleichswert erfolgt dann in einem weiteren Schritt die Ableitung des

Verkehrswertes.

Wahl und Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Ermittlung:

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der gewahlten Verfahren unter Berlcksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zZu ermitteln.
(8 7 Abs. (1) des LBG 1992).
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Exekutionssache: Laszl6 Czaran

GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

3.3

3.3.1 Vergleichswert

Bewertung

Nachstehend angefiihrt sind Kauffélle, welche in den Hausern Schmittstrale 21 — 27 in den
Jahren 2020 — 2024 erfolgten:

Mr. Kategorie

174 '@ Eigentumswohnung

214

3A

e

SF8

BA

A

s JE K AR BE BE AR

S

Eigentumswohnung

Eigentumswaohnung

Eigentumswaohnung

Eigentumswahnung

Eigentumswahnung

Eigentumswohnung

Eigentumswahnung

TZ/lahr Datum KV Mutzfliche Preis/m® Kaufvertrag Preis valorisiert/m”
2583/2024 17.05.2024 83,17 152699 £ 147281 %

10872024 13.11.2023 114,81 TSTITE 71831 €
413172023 14.09.2025 72,00 1.04167 € 983,66 £
1264/2023 01.03.2023 112,66 117167 € 1.08746 £
4780/2022 19.09.2022 86,00 116279 € 1.063,65 €
3745/2022 12.058.2022 51,00 117647 £ 107249 £
2363/2022 18.05.2022 108,00 133450 € 1.26140 £

£35/2021 18.12.2020 7942 1320 \_ 113987¢ )

Die angefuhrten Verkaufspreise liegen in einer Bandbreite zwischen EUR 757,77 /| m2 bis
EUR 1.526,99 / m2 Nutzflache.

Anmerkung:

Laut ImmonetZT wird in den Jahren 2020 — 2024 ein jahrlicher Ruckgang von

rund 3 % angegeben. Bei einer jahrlichen Valorisierung von -3 % errechnet sich
ein Mittelwert mit rund EUR 1.100,08 / m2 Nutzflache.

Berechnungsansatz:

Der o.a. Mittelwert wird in Anlehnung der im Befund
beschriebenen Merkmale mit einem Zuschlag von 10 % =
EUR 1.210,00 / m2 (1.100 x 1,1) als realistisch erachtet und

zum Ansatz gebracht.

Berechnung Vergleichswert
Top 22
*m? a
49,77 € 1 210,00 € 60 222
Vergleichswert Wohnung 22 € 60 222

* Flache It. Nutzwertgutachten
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Exekutionssache: Laszl6 Czaran GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

3.3.2 Verkehrswert Wohnung Top 22

GemalR § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen.
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens flie3en samtliche wertbeeinflussenden Faktoren

direkt in die Wertermittlung ein, sodass gegenstandlich der Vergleichswert dem Verkehrswert

entspricht.

Vergleichswert € 60 222
Marktanpassung 0%

Verkehrswert € 60 222
VERKEHRSWERT - Top 22 ger. € 60 200

4 Zubehor

Allgemeines:

Bei der gegenstandlichen Bewertung des Zubehoérs werden Erfahrungswerte — durchschnittliche
Nutzungszeiten — in Haushalten mit 2 bis 4 Personen bei normaler Beniitzung und Lebensgewohnheiten —
Wohnfunktion — verwendet. Vorausgesetzt wird bei der Anschaffung gute Qualitéat des Materials und der
Verarbeitung, sowie sorgfaltige Pflege und Behandlung, guter Erhaltungszustand.

Bei fix eingepassten Einbauten, Wandverbauungen, Schrankkabinen u. &., die an anderer Stelle nicht oder
nur mit bedeutendem Kostenaufwand verwendet werden kdnnen, wird ein Abschlag vom Restwert von 20
bis 40 % (Streuung nach Bauart und Material usw.) vorgenommen.

In der Wohnung befindet sich teils noch Inventar, das im Sinne der Bewertung ein Zubehor
darstellt. Es handelt sich um einen Kiuchenblock (Alter ca. 2 Jahre) mit einer Zeilenlange von
ca. 3,50 m mit Unter- und Oberschranken sowie div. E-Gerdten (E-Herd ,Bosch®;, Kihl-
/Gefrierkombi, Mikrowelle ,Siemens®; Dunstabzug ,Kippersbusch®; etc.).

Es wird ein Zeitwert von EUR 2.500,00 zum Ansatz gebracht.
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5

Zusammenstellung

Zweck der Schatzung: Feststellung des Verkehrswertes
Wohnung Nr. 22

EZ 419, GB 65116
8720 Knittelfeld, Schmittstralle 25

Adresse Verkehrswert
8720 Knittelfeld
Schmittstrale 25 € 60 200
Wohnung Top 22, B-LNR 19
Zubehor € 2 500

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige
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Werner Kogler

Beilagen
Fotoaufstellung

Plan

Monatliche Vorschreibung

WeilRkirchen, am 12.08.2025
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Fotoaufstellung

Eingangstir innen Sicherungskasten
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Zustand
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Plan
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Exekutionssache: Laszl6 Czaran

GZ: 11 E 22/25x, BG Judenburg

Bochzelt Immobilien GmbH
Verwaltung & Maklerbiiro
Kapuzinerplatz 5 - A-B720 Knittelfeld
Tel.: 03512 B2237

E-Mail: office@boechzelt-immobilien.at
vww.boechzelt-immcbilien.at

Herm

CZARAN LASZLO
SCHMITTSTRASSE 25/TOP 22
8720 KNITTELFELD

Monatsvorschreibung ab

Instandh.
BETRIEBSKOSTEN
Sep.Betriebsk.

Netto gesamt
10% USt

Vorschreibung

e

—

BécHzELT M IV

IHR SPETWLIST RUKD UN DIE WNCEILIE  VERW®

WEG SCHMITTSTRASSE 21-27
Liegenschaft K-SCH021
SCHMITTSTRASSE 21,23,25,27
8720 KNITTELFELD
Nutzung 022
CZARAN LASZLO
{(Wohnzweck)

Rechnung 25/4221/VS00103

LTUNG & VAKLEREUSD

UlD: ATUS9471404

4.08.2025

Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum

zuziglich Nachforderung
aus Abrechnung

somit zu zahlen

Die Abbuchung des o0.a. Betrages erfolgt jeweils frihestens
am 5. des Vorschreibungsmonats mit der SEPA-Lastschrift zum
Mandat R4221046 und der Creditor-1D AT63ZZZ00000008114

Ende des Vertragsverhaltnisses

50,04 0% 444 Anteile  von 29656
92,82 10%

4,66 10% 444 Anteile  von 4764
147,52

9,75

157,27

63,15

220,42
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