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Insolvenz: Martin Winkler GZ: 19 S 40/21t, BG Judenburg

11

1.2

13

1.4

Allgemeine Angaben

Auftrag

Die Bewertung erfolgt geman Auftrag des Bezirksgerichts Judenburg auf Antrag des
Insolvenzverwalters Dr. Michael Voitle, 8720 Knittelfeld, in der Insolvenzsache Martin
Winkler, GZ: 19 S 40/21t, BG Judenburg, Beschluss vom 09.11.2021.

Befundaufnahme

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

An der Befundaufnahme haben teilgenommen:
Herr Martin Winkler, Eigentiimer, 8720 Knittelfeld
Frau Sylvia Spitzer, Mitarbeiterin SV-Biro

Befundaufnahme: 23.11.2021, 09:00 Uhr — 10:00 Uhr

Liegenschaft / Bewertungsgegenstand / Bewertungsstichtag

Wohnhaus und Garage
EZ 52, GB 65013 Judenburg, Grundstiick Nr. 117/1 mit 927 m2
8750 Judenburg, Blumengasse 28, 30

Bewertungsstichtag: 23.11.2021

Eigentimer

Gemal Grundbuchsabfrage:
Martin Winkler, geb. 01.10.1978
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2

2.1

Befund

Allgemeines

Ein Energieausweis im Sinne des EAVG konnte fir das Geb&ude nicht erhoben

werden.

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur
Verfugung 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 behdlt 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 durchgefuhrt wurde. Ein Vorliegen von
augenscheinlich nicht erkennbaren Ausfihrungsmangeln oder Bauschéden kann aus

diesem Grund nicht ausgeschlossen werden.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass Boden- und Geb&udeuntersuchungen uber
das Vorliegen von eventuellen Kontaminationen nicht beauftragt waren und daher
auch nicht durchgefuhrt wurden. Laut Abfrage beim Umweltbundesamt sind die
Grundstucke nicht im Verdachtsflachenkataster oder im Altlastenatlas verzeichnet.
Somit ist der Sachverstandige bei der Bewertung von einer Altlasten- und

Kontaminationsfreiheit ausgegangen.

Verdachtsflachenkataster

Informationen zu...

Bundesland:Steiermark
Bezirk:Murtal
Gemeinde:Judenburg (62040)
Katastralgemeinde:Waltersdorf (65035)
Grundstiicksnummer:.117/1

Information:Dieses Grundstiick ist nicht im Verdachtsflachenkataster
oder Altlastenatlas verzeichnet.

Quelle: Umweltbundesamt (www. umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/vfka/)
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2.1.1 Unterlagen

Dem Sachverstandigen wurden nachstehend angefihrte Unterlagen zur Verfigung

gestellt bzw. wurden diese von ihm erhoben:

- Katastralmappe — BEV

- Abfrage Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas

- Einsichtnahme Flachenwidmungsplan

- Erhebungen Baugrundpreise ZT- Datenforum

- Fotodokumentation

- Liegenschaftsbewertungsgesetz

- Besichtigung an Ort und Stelle

- Kranewitter (Liegenschaftsbewertung — 7. Auflage 2017)

- LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2021

- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020

- Grundbuchsauszug vom 08.10.2021

- Katasterplan vom 23.11.2021

- Erhebungen im Grundbuch des BG Judenburg

- Erhebungen bei der Stadtgemeinde Judenburg

- Grundstticksteilung aus dem Jahre 1978, TZ 4168/1998

- NaturmafRaufnahmen vom 23.11.2021

- Baubewilligung fir die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses vom
04.05.1950

- Benutzungsbewilligung fir die Errichtung eines
Einfamilienwohnhauses vom 23.08.1963

- Bau- und Benutzungsbewilligung fur die Errichtung einer Waschkiiche
und Keller vom 28.02.1964

- Sterbeurkunden der im Lastenblatt intabulierten Berechtigten
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2.2 Gutsbestand

2.2.1 Grundbuch

Gemal der Grundbuchabfrage besteht die EZ 52 aus folgendem Grundstuck:

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 65035 Waltersdorf EINLAGEZAHL 52
BEZIRKSGERICHT Judenburg

khkkhkhkhkhhhhhhhhhhbhdhhhhhhhhhhdhhhhrhr bk hrrdr bk bk wrdrrhdhrhhrhrhrhhbrhhhhhhdhrdhik

Letzte TZ 3791/2021
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

kkdkhkkhkkhkkhhhkkhhhhhhkh kb hhhhwhhdhhdhrd A] hhkhdhhhhhhdhrhdhhorhbhhhhohhdhhhwhbhhhdhrh

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
117/1 GST-Flache 927
Bauf. (10) 49
Garten(10) 878 Blumengasse 30
Blumengasse 28
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebidude)
Gadrten (10) : Garten (Garten)

kkkhkkkhkkhkhhhhkhhhhhhdkhhhhhhdkhhhhhhdkhdhd AD hkkhhhdkhkhhhhhhhhhbhhdkhhhbhhkhhh b khkkdhkk

1 a 1097/1970 2676/1980 4168/1998 Sicherheitszone Flughafen Zeltweg,
gelbe Zone hins Gst 117/1
b geldscht
2 b geldscht

khkkhkhkhkhkhhhhhrhhhhbhdhhbhbhdhhhxhhhhn ﬁ khkkhkhkFdhhhhhdkdhrhrhdr bbbk rhdrhdhrhrrnhrhrk

(ANTEIL: 1/1 \
Martin Winkler
GEB: 1978-10-01 ADR: Schlossergasse 4, Zeltweg 8740

f 1623/2003 Ubergabsvertrag und Urkunde 2002-06-24 Eigentumsrecht
1623/2003 Belastungs- und VerduBerungsverbot

1623/2003 Belastungs- und VerduBerungsverbot

1623/2003 Vorkaufsrecht

3791/2021 Erdffnung des Schuldenregulierungsverfahrens am 23.09.2021
Masseverwalter;
Dr. Michael Stephan Voitle, Rechtsanwalt

8720 Knittelfeld, Hauptplatz 14
(19 5 40/21t)

hkdkhkkhkhkhkkhhhkkhkhk kb hhkh kb hhhhwdhkdhhhrd (O hhrhdkrhhhhhdrbhhrhhrhhhrhhdhr ko kb hhhdhhk

1 a 1927/1977
FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt II
Vereinbarung 1977-06-06 fiir
1) Franz Wieser geb 1939-07-18
2) Gertrude Wieser geb 1941-09-03
4 a 4168/1998
DIENSTBARKEIT Geh- und Fahrtrecht auf Gst 117/1
gem Pkt 4 Nachtrag 1998-06-30 fiir
Franz Wieser geb 1935-07-18
Gertrude Wieser geb 1941-09-03
5 a 4168/1998
DIENSTBARKEIT Geh- und Fahrtrecht auf Gst 117/1
gem Pkt 5 Nachtrag 1998-06-30
flir Gst 117/2
6 a 1623/2003
WOHNUNGSRECHT

(SR i o]
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Insolvenz: Martin Winkler GZ: 19 S 40/21t, BG Judenburg

gem Pkt DRITTENS 1.) Ubergabs- und
Pflichtteilsverzichtsvertrag 2002-06-24 fiir
Anna Winkler geb 1920-05-20
b geldscht
7 a 1623/2003
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Anna Winkler geb 1920-05-20
b geldscht
8 a 1623/2003
VORKAUFSRECHT gem Pkt DRITTENS Ubergabs- und
Pflichtteilsverzichtsvertrag 2002-06-24 fiir
Horst Winkler geb 1963-10-10
9 a 1623/2003
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Bernhard Winkler geb 1957-03-30
10 geldscht

hkkkkhhhhkhkdhhhhhhdrkdddhhhkdkdkhhhkdd INWEIS ***rdkddkdddkdkdhhhdhdhdhhhhkbrhrrhkrrs

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Anmerkungen: Anmerkung: Das Grundstlick ist nicht im Grenzkataster verzeichnet; It. GIS
Steiermark (Geoinformationssystem des Landes Steiermark) wird eine Flache von
898 m2 angegeben — sohin ist eine Flachendifferenz von rund 30 m2 vakant, ein
Neuvermessung erscheint zweckmafig.

A2-LNR 1la: Sicherheitszone Flughafen Zeltweg, wertneutral

C-LNR 1a, 6a: ,,Fruchtgenussrecht sowie Wohnungsrecht .....“ — nicht mehr vakant, da
bereits verstorben

C-LNR 4 a: Dienstbarkeit Geh- und Fahrtrecht auf Gst 117/1 — nicht mehr vakant, da
bereits verstorben

C-LNR 5 a: Dienstbarkeit Geh- und Fahrtrecht auf Gst 117/1 fir Grundsttick 117/2 —
hierbei handelt es sich um das Geh- und Fahrtrecht tiber die best, Wegflache (gesamt
ca. 120 m?)

C-LNR 7a, 8a, 9a: ,Belastungs- und Veraufierungsverbot,
Vorkaufsrecht...” — nicht mehr vakant, da bereits verstorben
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei; keine weiteren

bewertungsrelevanten Eintragungen vorhanden.

2.2.2 Einheitswert

Der Einheitswert wurde nicht erhoben und ist fur die Bewertung nicht relevant.
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2.3 Grundstick

2.3.1 Flachenwidmung / Beschaffenheit / Lage

Das Grundstick Nr. 117/1 ist im Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Judenburg als
Reines Wohngebiet (WR) mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,4 ausgewiesen. Aufgrund

der im Siden vorbeifihrenden Bahngeleise ist ein erhéhter Larmpegel gegeben (siehe

WR(0;2:0/4 R 020

uuuuu (80082006 Zweck
Keine H olisandigkeit  Erstellerin
und

Quelle: GIS Steiermark
Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick Nr. 117/1 mit einer unverburgten Flache von

23112021

927 m2 ist im Wesentlichen mehrwinkelig konfiguriert, von Norden nach Siden
terrassenformig angelegt und mit dem bewertungsgegenstandlichen Wohnhaus sowie einem
Nebengebaude und einer Garage bebaut.

Die zZufahrt erfolgt von der Blumengasse abbiegend auf den auf Eigengrund befindlichen, steil
konzipierten und asphaltierten Zufahrtsweg.

Anmerkung: Dienstbarkeit Geh- und Fahrtrecht — siehe Seite 7

Quelle: GIS Steiermark

$1287,1!

© GIS-Stewrmark, BEV, Adrassregister (sowzme) 2Zweck: ] 2%m
Ly Keine Haftung fur Verfogbarkeit, Vollstandigkeit Ersteflerin: — e A
Gl und Richtigkeit der Darsteluna Karte erstellt am: 23.11.2021 D |
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Die Bewertungsliegenschaft befindet sich im Ortsteil Strettweg (KG Waltersdorf) der
Stadtgemeinde Judenburg in einer vorwiegend von Wohnnutzung gepragten Umgebung.

Larmkarte:

2017 Schienenverkehr. 24h-
Durchschnitt

| REELE

| 0-75dB

|§ 65-70dB

§ 60-65dB

| 55-60dB

/" Grenzwertlinie

/ Linienquellen Straftenbahnen
, Linienquellen Eisenbahnen
[7] Gebaude

¢ Larmschutzwéind -
_— ¢ TAmschuizwEnde Quellen: www.larminfo.at

Aufgrund der im Siiden in ca. 135 m Entfernung liegenden Bahngeleise der OBB

Siudbahnstrecke bzw. des Bahnhofgeléndes ist eine erhéhte Larmbelastung ausgewiesen.

Das Zentrum von Judenburg sowie die Arena am Waldfeld liegen je ca. 2 km entfernt.

Pool Rartner;
Judent

_Arena B0 A8

Blumengassei30}
8750 Strettwegs

'.f\\-

o —_— e i A
L ¢

PANTGppermannrAustria ﬁ -

\a ‘L‘ S 8 -

I T
S : e !

AutohausiKienzls g BG/BRG Judenbiirg

e e~ "= AR ~ = # SchlossiLiechtenstein =
v s o : - - Jiidenburg pats

Y T opti

2=, " ~Therapiezel

Quelle: Google Maps
Judenburg ist eine Stadtgemeinde mit ca. 9.631 Einwohnern.

Demografische Entwicklung von 2001 - 2021:
Bezirk Murtal: Bevolkerungsriickgang von rund 8,38%

Gemeinde Judenburg: Bevolkerungsriickgang von rund 14,13 %
Quelle: Statistik Austria

Insgesamt ist drtlich von einer gut besonnten und durchschnittlich nachgefragten Wohnlage
auszugehen. Uberregional ist aufgrund der demografischen Entwicklung eine leicht
eingeschrankte Marktgangigkeit gegeben.
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2.3.2 AufschlieBung

Strom: offentliche Versorgung

Anmerkung: Am Dach befindlich ist ein Dachstander — laut Eigentimerangaben ist
eine Erdleitung an der westlichen Hausfront bereits vorverlegt, jedoch nicht ins
Wohnhaus eingeleitet

Fakalien: offentlicher Kanal Stadtgemeinde Judenburg

Wasser: offentliche Versorgung Stadtgemeinde Judenburg

2.4  Bebauung

Das Wohnhaus wurde laut Bauakt beginnend im Jahr 1950 mit Erd- und
Dachgeschoss in Massivbauweise errichtet. Etwa in den 1960er Jahren erfolgte der
Anbau eines nordseitigen, eingeschossigen Traktes (aufgrund der Hanglage
bergseitig unter Erdniveau).

Ost-Ansicht

Sidwest-Ansicht

Baubeuwilligung fir die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses vom 04.05.1950
Beniitzungsbewilligung fiir die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses vom 23.08.1963
Bau- und Benutzungsbewilligung fur die Errichtung einer Waschkiiche und Keller vom 28.02.1964
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Insolvenz: Martin Winkler

GZ: 19 S 40/21t, BG Judenburg

2.4.1 Konstruktive Merkmale

Konstruktion:

Dach/Deckung:

Elektroinstallation:

Heizung:

Stiegen:

Taren:

Fenster:

2.4.2 Nutzung / Aufteilung / Objektdaten

Massivmauerwerk mit Putzfassade

Satteldach mit Ziegeldeckung
eingeschossiger Anbau: Pultdach mit Welleternitdeckung bzw.
weiters Flachdach mi Bitumendeckung

veraltet mit Drehsicherungen

Zentralheizungsanlage mit Olbefeuerung (BJ 1997)

1 Oltank mit 1.000 |

Funktionstiichtigkeit konnte nicht Uberprift werden — aufgrund des
langjahrigen Leerstandes ist offenkundig von einer mangeinden
Funktionstlichtigkeit auszugehen.

Warmeaustragung uber veraltete Heizkdrper

EG-DG: veralteter Holzstiegenlauf

Eingang: massiveres Holzturblatt mit Glaslichte und
Vergitterung

Innentlren:
Holzstocken:

verschiedenartige veraltete Holztlrblatter auf
Durchgangslichte ca. 1,85 m

vorwiegend veraltete Holzkastenfenster bzw. teils neuere
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Das Wohnhaus ist seit ca. 20 Jahren leerstehend.

Die vorliegenden Planunterlagen stimmen mit der Natur nicht Uberein. Auf eine planerische
Darstellung wird aus Kostengriinden verzichtet. Die angegebenen Flachen wurden
vorwiegend in der Natur ermittelt und sind ohne Gewahr.

Erdgeschoss:

Raumhohen reichen von ca. 2,20 m bis ca. 2,60 m

Raumaufteilung GrofRe in m2 |Boden/Sonstiges

Windfang 2,80 |keramischer Belag, Belichtung mit Glassteinen
keramischer Belag bzw. PVC-Belag, ein

Vorraum/Flur 11,46 Teilbereich ist 2 Podeststufen héher liegend

WC 0,90 |verfliest, mit Fenster

Zimmer 13,30 |Parkett, Nut&Feder Decke

Wohnzimmer 20,20 |Kunststofffenster, Tramlage EG ist freigelegt

Bad 4,70 |verfliest, innen liegend

Kiiche 9,30 [PVC bzw. keram. Belag, Kaminanschluss

*Vorraum 1,00 |keramischer Belag

*Kellerraum 11,50 |keramischer Belag,

*Heizraum 3,50 [|keramischer Belag

“Waschkiiche 12.00 keramischer Belag,_mit Niveauunterschied, Dusche
und Waschgelenheit

Nutzflache gesamt 90,66

* quasi als Kellerraumlichkeiten einzustufen

Liegenschaft in 8750 Judenburg, Blumengasse 28, 30
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2.4.3

Dachgeschoss: Raumhoéhe ca. 2,28 m

Raumaufteilung GréBe in m2 |Boden/Sonstiges

Vorraum 6,00 PVC

Schlafzimmer 16,00 |fehlende Unterbodenkonstruktion
Zimmer 7,00 |Schiffholzboden

Nutzflache gesamt 29,00

Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand

Das Objekt wurde augenscheinlich in einem dem Baujahr entsprechend einfachen
Ausfuhrungsstandard errichtet. Gegenwartig ist von einem massiv veralteten, quasi
,<rohbauahnlichem® Zustand auszugehen. Aufgrund einer Feuchteeinwirkung wurde
die erdgeschossige Tramlage im Bereich des Wohnzimmers freigelegt bzw. teilweise
entfernt — eine statische Untersuchung der verbleibenden Tramlage wurde nicht
durchgefuhrt.

In Teilbereichen wurde mit Sanierungsarbeiten begonnen — die Ausflhrung ist als
minderwertig einzustufen. Aufgrund des jahrelangen Leerstands ist von Frostschaden
an den Heiz- bzw. Sanitarinstallationen auszugehen. Der Baukorper steht am oberen
Ende eines Lebenszyklus mit bedingt brauchbarer Bausubstanz.

Das Objekt wurde beginnend mit dem Jahr 1950 errichtet. Zum Bewertungsstichtag
2021 errechnet sich ein Baualter von rund 70 Jahren. Die Gesamtlebensdauer von
ahnlichen Objekten wird mit rund 70 Jahren angegeben; aufgrund der vorhin
beschriebenen Zustandsmerkmale ist aus Sicht des Sachverstandigen ist ein

Bauwertansatz nicht relevant - siehe nachstehende Tabelle:

Ubersicht gewdhnliche Nutzungsdauern:

% iibliche Gesamtnutzungs-
Gebidudeart Z ¢
dauer in Jahren

Ein- und Zweifamilienhiuser

normale Bavaustithrung 60-70
- cinfache Bauausfithrung 50-60
— Fertighiuser 60-70
— Fertighduser auf Holzbasis (einfache Bauausfithrung) 40-60
Mechrwohnungshiuser
- Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70
- Sozialer Wohnbau 50-60
Gdaragen

Garagen Massivbau 50~70

Fertiggaragen 4(1-50)

(Kranewitter Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017)
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2.4.4 Nebengebéaude

Es handelt sich um einen in Massivbauweise errichtete Werkzeugschuppen im Rohzustand

mit Flachdach und Welleternitdeckung.

Abmessungenca. 3mx 3 m

Zustand: bauféllig ohne Bauwert

Das Garagengebaude ist an der ostseitigen Grundstiicksgrenze situiert. Es handelt sich um

einen vor rund 22 Jahre errichteten Massivbaukorper
mit einem Flachdach und Bitumendeckung -

(aufgrund der Hanglage bergseitig unter Niveau).

Einfahrtsbreite: ca.2,40m
Innenabmessungen:  ca. 2,98 mx 5,50 m
Nutzflache: ca. 16,5 m?
Zustand: brauchbar

2.4.5 AulBenanlagen

Der Freigrund ist begrint und présentiert sich in einem verwilderten Zustand; teils ist

Gerumpel und Bauschutt gelagert.

Die Zufahrt bzw. der Zugang zum Wohnhaus sind asphaltiert. Stidseitig ist eine betonierte
Terrassenflache konzipiert.

Einfriedung:  Holzzaun bzw. Maschendrahtzaun

nordseitig: Betonmauer (teils briichig) mit Holzzaun und Thujenhecke

2.4.6 Objektdaten

Grundstiick Nr. 117/1 insgesamt 927 m2
Nutzflachen Erdgeschoss 90,66 m2
Dachgeschoss 29,00 m?
insgesamt 119,66 m?2
Nebenflachen Werkzeugschuppen 9,00 m?
Garage 16,50 m?2
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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 auszuwdahlen. (87 Abs. (1) des
LBG 1992).

Das gegenstandliche Objekt ist zur Eigennutzung bestimmt, weshalb die Bewertung
vornehmlich nach dem Sach- bzw. Vergleichswertverfahren vorgenommen wird. Daraus ist,

unter Berlcksichtigung der Marktverhéltnisse der Verkehrswert abzuleiten.

Beim Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln, also mit solchen, die hinsichtlich
ihrer wertbestimmenden Merkmale (GréRe, Lage, Aufschlielung, etc.) mit dem
Bewertungsgegenstand méglichst Ubereinstimmen; Abweichungen dieser Eigenschaften sind
nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- bzw. Abschlége zu bertcksichtigen.
Zum Vergleich sind jene Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr 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.

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 Beriicksichtigung der jeweiligen
tatsdchlichen Bauweise, Konstruktion und Ausstattung abgeleitet, wobei die Ansétze fir eigen
genutzte Liegenschaften brutto, d. h. inkl. UST, und fur gewerblich genutzte netto, d. h. exkl.

UST, zu erfolgen haben.

Wahl und Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Ermittlung:

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der gewahlten Verfahren unter Beriicksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
(8 7 Abs. (1) des LBG 1992).
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3.3 Bewertung
3.3.1 Sachwert

3.3.1.1 Bodenwert

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und
Nutzungsmoglichkeit im Mittel und es sind alle vorhandenen AufschlieBungen und

Anschlusskosten im nachstehenden Preis enthalten. Nachstehend angefiihrt sind Kauffalle im
Gemeindegebiet von Judenburg:
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Mr Typ Kategorie TZ Jahr Daturn KV Grundstiicksfl.  Preis/ m® KV Preis korr. / m®
1 ¢ Bauland 3203/2021 10.06.2021 706,00 00,00€ 00,83 €
2 L Bauland 287372021 02.06.2021 653,00 60,00€ 60,87 €
3 L 4 Bauland 3558/2020 05.08.2020 6.480,00 33,10€ 34.40€
4 L J Bauland 143420217 26.02.2021 680,00 60,00 61,35€
5 L 4 Bauland 3654/2017 11.08.2017 722,00 37,40€ 42 21€
abbruchsreifes
f L J Gebdude 323372021 05.07.2021 507,00 49 31€ 40 89 €
abbruchsreifes
T L Gebdude 26000/2020 10.06.2020 792,00 3400€ 35,50¢

Aufgrund der im Befund beschriebenen Merkmale wird ein Baulandpreis von EUR 60,00 als
realistisch erachtet.

Fur den sidlichen, steilen Zufahrtsbereich (belastet mit Dienstbarkeit Geh- und Fahrtrecht
zugunsten Nachbarliegenschaft) wird fir eine Teilflache von ca. 120 m2 ein Baulandpreis von
EUR 15,00 (d.s. ca. 1/4 des Baulandpreises) als realistisch erachtet.

Berechnung Bodenwert Grundstiick 117/1

Nutzflache in m2 gesamt Preis pro m2

807 Bauland € 60,00 € 48.420

120 Zufahrt € 15,00 € 1.800

927 € 50.220
BODENWERT € 50.220
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3.3.1.2 Bauwert — Bebauung

Aufgrund der im Befund unter Punkt 2.4.3, Seite 12, beschriebenen Merkmale erfolgt kein

Bauwertansatz.

Wohnhaus

Bauwert Gebaude € -
Nebengebaude

Werkzeugschuppen - ohne Zeitwert € -
Garagengebaude, 16,5 m? 8 € 100,00, pauschaler Zeitwert € 1.650
Nebengebéaude € 1.650

AuRRenanlagen

Begrinung - im Grundpreis beriicksichtigt € -

AulRenanlagen € -

Zusammenstellung der Werte

Bodenwert € 50.220
Bauwert Wohnhaus € -
Bauwert Nebengebé&ude € 1.650
Auf3enanlagen € -
Sachwert € 51.870
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3.3.2 Verkehrswertableitung

Gemdall 8§ 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung).

Mafigebende Kriterien fir die Marktanpassung sind insbesondere die Hohe des
Sachwertes und die Marktgangigkeit (Verauf3erbarkeit) des Bewertungsobjektes (Art,
Beschaffenheit, Lage usw.).

Die Kontrolle ergibt, dass keine weitere Anpassung erforderlich ist.

Sachwerte € 51.870
Marktanpassung 0% € -
€ 51.870
Verkehrswert ger. € 51.900
4 Zusammenstellung
Zweck der Schatzung: Feststellung des Verkehrswertes
Objekt Adresse Verkehrswert
Wohnhaus 8750 Judenburg
EZ 52, GB 65035 Blumengasse 28, 30 € 51.900,00
Waltersdorf

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstéandige

Werner Kogl Weil3kirchen, am 14.12.2021

Beilagen

Fotodokumentation
Planunterlagen
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Tramlage uberwiegend entfernt -
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DACHGESCHOSS

Stiegenaufgang

Zahlerkasten
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Fehlende Unterbodenkonstruktion
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Planunterlagen
Erdgeschoss

Dachgeschoss
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