BAUMEISTER, TECHNISCHER RAT

ING. MICHAEL THOMAS STVARNIK

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER
FUR HOCHBAU, ARCHITEKTUR, LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG, PARIFIZIERUNG,
ORTSBILDSACHVERSTANDIGER

A-8753 FOHNSDORF, LANDSTRASSE 16, TEL: 03573 /2132, FAX: 03573/ 2132-20

GUTACHTEN
Nr. 1149/DO/G/071124

GUTACHTEN
UBER DIE ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES DER 624/30060 ANTEILE
DER EZ 740, GB 65038 ZELTWEG, BG JUDENBURG,
EIGENTUMSWOHNUNG W 51

GZ: 19 S 46/24d insolvenz Thomas Danko

e Ein Energieausweis liegt vor und ist dem Gutachten im Anhang beigefugt

FOHNSDORF, 15. NOVEMBER 2024

DER SACHVERSTANDIGE

TECHN. RAT| BAUMEISTER
ING. MICHAELSTVARNIK
8753°Fohnsdorf . Liegenschafisbewertung

4 Nutzwerteststeliung

Landstralie 16, Tel.: 03573/2132 . Parifizierung

AUSFERTIGUNG: 1.0
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1.0. ALLGEMEINES

1.1. AUFTRAGGEBER
Auftraggeber fur das gegenstéandliche Gutachten ist

Dr. Helmut Fetz, als Insolvenzverwalter, Hauptplatz 11,
8700 Leoben.

1.2. AUFTRAG

Der Sachverstandige wurde beauftragt den Verkehrswert der
Liegenschaftsanteile zu ermitteln.

1.3. STICHTAG

Stichtag fir dieses Gutachten ist der 15.11.2024

1.4. ORTSAUGENSCHEIN

Der Ortsaugenschein fand am 15.11.2024 in der Zeit von 10% bis 10% statt.
Anwesend waren:

e Sachverstandiger
e Thomas Danko

1.5. MEHRWERTSTEUER

Die Bewertung erfolgt inklusive Mehrwertsteuer, da es sich um eine
Eigentumswohnung handelt.

1.6. UNTERLAGEN

Dem Sachverstdndigen wurden fir die Erstellung des Gutachtens nachstehende Unterlagen
ubergeben:

- Gundbuchsauszug, durch Insolvenzverwalter Gbermittelt samt Anh&ngen
- vom SV erhobene Unterlagen:

> Bauakte Bauamt Zeltweg
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» Flachenwidmungsplan
» Altlastenkataster
> Vergleichspreise

1.7. LITERATUR

Vom Sachverstandigen wurde fir die Erstellung dieses Gutachtens nachstehende Literatur

verwendet:

-, Der Sachverstindige* SV — Verband Osterreich

- ,Liegenschaftsbewertung* Kranewitter

- ,.Ermittlung des Bauwertes von Gebauden* F.W. Ross - R. Brachmann
- Immobilienpreisspiegel” Wirtschaftskammer Steiermark

- ,ONORM B1802*

-, Zustandswertminderungstabelle* Heideck

-, Jmmobilienbewertung® Seiser, Kainz
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2.0. BEFUND
2.1. LIEGENSCHAFT ALLGEMEIN

Bei den Liegenschaftsanteilen handelt es sich um eine

Eigentumswohnung, W 51 (im Haus Wohnung 15), im 3.0G des Hauses
Hohenstrasse 9.

®729/1

Liegenschaft

2.1.1. LAGE DER LIEGENSCHAFT

Die Liegenschaft befindet sich im Bundesland Steiermark, im Bezirk

Murtal, in der Stadtgemeinde Zeltweg sudoéstlich des Zentrums an der
Hohenstralle.

HBizsikogel
1l§1m‘F

Rirchiogel
2, Lo i Blimeltal
B

Vaﬂl?f";;b@’v Birkach
otfichech
Ziegdlofen . gRattigars bfrg Spielberg

isilweg ' Rattenberg™ "

MobersuTid e s B
TR [
[

Liecht i bes
Fichténhain 7~ ”Sff"" il

Obierweg

Lage der Liegenschaft

Seite 6|55




2.1.2. BEBAUUNG UND NUTZUNG

Die Bebauung und Nutzung hat sich zum Zeitpunkt des Ortsaugenscheines wie
folgt dargestellt:

Bebauung Nutzung
Wohnung unbewohnt
2.2. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Die neigt sich leicht nach Stiden und weist keinen nennenswerten Bewuchs auf.
Die Liegenschaft besitzt eine entsprechende Besonnung.

EZ, Parzelle Flachen

EZ 740, Parzelle 149/1 3.620 m2

Die Abfrage beim Verdachtsflachenkataster ergab nachstehendes Ergebnis:

Ergebnis flr:

Bundesland Steiermark
Bezirk Murtal
Gemeinde Zeltweg
Katastralgemeinde Zeltweg (65038)
Grundstuck 149/1
Information:

Das Grundstiick 149/1 in Zeltweg (65038) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Die Liegenschaft weist keine Kontaminationen auf.

7155




Fur die Liegenschaft wurde der nachstehende HORA — Pass erstellt:

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & e e
and- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Reglonen und Wasserwirtschaft
HORA-Pass
Adresse: Hohenstrafe 9, 8740 Zeltweg, Osterreich
Seehdhe: 665 m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,18936° N | 14,75618° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinteriegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalis erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbires zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I cine Daten
Oberflachenabfiuss | [T niedrig
Lawinen PN keine Daten
Erdbeben [— T ite!
Rutschungen ) mittel
Windspitzen [EH [ D nittel
Blitzdichte L 1 P it
Hagel [ hoch
Schneelast —J niedrig
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NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HORA

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Regionan und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

n Hochwasser
Hiohe Gefihrdung: Uberflutung bei
30-jahrichem Hochwasser miglich
Mittlere Gefihrdung: Oberfiutung bei
100-jahrichem Hochwasser maglich
Miednige Gefihrdung: Uberfiutung bei

ﬂ Rutschungen
[ ittiere bis ohe Anfallighsit zu Rutschungen
geringe bis mitthere Anfilligheit zu
Rutschumngen
keine bis geringe Anfalligheit zu Rutschungen

300-jahriichem Hochwasser maglich I} Blitzdichte [Blizeinschiage / km? / Jahr]

.
I Erctever -
Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere Gebiudeschiden
bis vollstindige ZerstSrung - =40-50
I zon= 3: (Grad Il starke Gebsudeschaden =30-40
Zone 2: (Grad V) mittere Gebaudeschaden =20-3.0
Zone 1: (Grad VI leichte Gebiudeschaden =10-20
Zone [: (Grad V1) nicht filhlbar bis starke <10
Erschitterungen mit moglichen leichten
Gebaudeschaden n Hagelgefahrdung - max. Hagelkomgralie 30-j3hdich

H Windspitzen [km/h]

-;19[:
P 150 - 180

»5cm

*4em- = 5cm

*3em- =4 cm

170 - 178 =3em
160 - 160 n Schneelast? [khim2]

150 - 150 Il oo
140 - 140 -;a,u-sm.u
130 - 130 -:E,D-s B.O
120 - 120 - c0-<co
[ 110118 B c0-=50
s a0-240
»25-=30
»20-=25
»15-=20
*10-=15

=10

I} oberfichenabfiuss - Wassartiete [om]
= 50

» 20 bis = 50

= 20

Besiedlung nicht oder nur mit unverhalinismaltig
hohem Aufwand miglich
Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung

1__ gemal GNORM EM 10081
won Auflagen maglich

2 __ gemal GMORM B 1801-1-2:2022-06

Die Info-Buttons filhren Sie zu weiterfuhrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschiuss: )

Die Karten und Texte sind Informationsmatenial fir die Offentlichkeit ohne rechisverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Vollstandighkeit, Aktualitit und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
allialige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von hitps:iihoragv.at sind nicht werantwortlich fir die Inhalte
verfinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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2.2.1. VER- UND ENTSORGUNGEN

Die Versorgung und Entsorgung der Liegenschaft stellt sich wie folgt dar:

Zufahrt vom &ffentlichen Gut
Fakalwasser Ortskanal
Meteorwasser Ortskanal
elektrische Energie Ortsnetz
Wasserversorgung Ortswasserleitung
Muillentsorgung ortl. Mullabfuhr
nachstgelegene Bahnstation Zeltweg
Sonstiges -
2.2.2. FLACHENWIDMUNGSPLAN
Die Ausweisung der Parzellen im Flachenwidmungsplan stellt sich wie
folgt dar:
Auszug GIS, FWP
Norden
FWP Flachen
WA 0,3-1,0 3.620 m?
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2.3. GEBAUDEBESCHREIBUNG

Die Bausubstanz des Gebéaudes stellt sich im Rahmen
der Befundung wie folgt dar:

Bauteil Ausfiihrung
Unterkellerung: unterkellert
Obergeschosse: KG + 6 Geschosse
Bauweise: Massivbhauweise
Grindung: Flachgriindung
Fundierung: Streifenfundamente
Kellerausfiihrung: Stahlbeton
Tragende Wéande OG: Mantelbetonbau
Zwischenwande OG: Ziegel
Geschossdecken OG: Stahlbetondecke
Bodenkonstruktionen OG: Estrichkonstruktionen
Bodenbeldge OG: Laminat und Fliesen,
Wandbeldge OG: Malerei und Fliesen
Stiegen und Treppen OG: Stahlbeton
Aufzugsanlagen: vorhanden
Fensterkonstruktionen: Kunststoff -

isolierverglast
Innenturkonstruktionen: Holztiiren
Eingangstiren, Portale: Holz (Wohnung),
Kunstsstoff allg.
Fassadengestaltung: verputzt
Dachstuhlkonstruktion: nicht erhoben
Dacheindeckung: nicht erhoben
Fassadenverblechungen: Bleche eloxiert,
verzinkt
Heizanlage: Zentralheizung,
gasbetrieben
Kaminanlagen vorhanden
Brennstoff: Ferngas
Sanitérinstallation: einfach
Elektroinstallation: einfach
Sonstiges: -
2.3.1. FLACHEN UND KUBATUREN

Die Bruttogeschossflache ist jene Flache, die je Geschoss von den Aullenwénden umschlossen
wird, einschlielRlich der AufRenwénde. Der Bruttorauminhalt ergibt sich als Produkt der
Bruttogeschossflache mit den zugehorigen Hoéhen. Als Hohe ist der Abstand zwischen der
Unterflache der FulRbodenkonstruktion sowie der Oberflache der Dachhaut anzusetzen. In den
Bruttorauminhalt sind Fundamentbereiche (ausgenommen

Stahlbetonfundamentplatten), Lichtschachte, Eingangsstufen, Vordécher, gestalterische
Pfeilervorspringe, Dachiiberstande und Gesimse, Dachgauben, Lichtkuppeln sowie
Rauchfangkopfe nach ONORM B1800 nicht einzubeziehen. Lediglich Durchfahrten im
Erdgeschossbereich zahlen zu dessen Bruttorauminhalt.
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befindlichen Durchbrechungen (§ 17 Abs. 2 MRG.).

Die Nutzflache, die in m2 auszudriicken ist, ist die gesamte Bodenfladche einer Wohnung oder
eines sonstigen Mietgegenstandes abzuglich der Wandstarken und der im Verlauf der Wand

Auf Grund der vorliegenden Plane und Abmessungen ergeben sich nachstehende Flachen und

Kubaturen: (aus Bauplanen entnommen)
Bezeichnung Lage Flachen (NF) *)
1 | Wohnung *) 3.0G ca. 82 m?

*) Wohnnutzflache ohne Kellerabteil

2.3.2. BAUJAHR

(Bauansuchen 1969, Benltzungsbewilligung 1972)

Auf Grund der vorliegenden Unterlagen ermittelt der Sachverstandige das Baujahr wie folgt:

Baujahr

Wirtschaftliche Einheit

1 | Wohnhausanlage

gewichtet um 1970

2.4. VERGLEICHSPREISE

in der Umgebung erhoben:

=3
Fleischergagse

20

:
21

6778
10

VVom Sachverstandigen wurden nachstehende Kaufpreise von Wohnungseigentum

= e@‘w\
?

25

xS
2
we

17
28 30,

16/18 | |18a
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1A @
2n @
s @
v @
s @

)

)

6/B

Kategorie

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

Aufstellung der Vergleichswerte

TZ/)ahr Datum KV Nutzfl.
3577/2021 03.09.2021 58,00
706/2023 26.01.2023 93,38
4651/2022 22.09.2022 35,00
1208/2024 18.03.2024 37,00
2164/2024 27.05.2024 60,77
2354/2024 17.06.2024 35,56
632/2021 03.12.2020 46,85
412/2022 17.01.2022 71,00
1170/2024 23.02.2024 69,00
2301/2022 22.03.2022 66,94
297/2023 19.12.2022 57,45
4090/2023 08.08.2022 85,10
123/2024 21.11.2023 64,31
124/2024 28.11.2023 64,31
3329/2021 28.06.2021 49,18
1277/2024 18.03.2024 63,77
4656/2022 08.11.2022 68,85
1169/2024 13.03.2024 71,55

* Transaktionen bei der Berechnung berucksichtigt

Preis/m?
Kaufvertrag

1.163,79 €
1.070,89 €
657,14 €
770,81 €
1.151,88 €
984,25 €
960,51 €
1.084,51 €
1.159,42 €
776,82 €
957,35 €
940,07 €
1.275,07 €
855,23 €
1.421,31 €
1.019,29 €
1.002,18 €

964,36 €

Preis korr./m?
929,05 €
949,69 €
568,40 €
739,37 €

1.118,89 €
959,65 €
721,09 €
891,36 €

1.107,29 €
647,10 €
842,69 €
805,77 €

1.196,94 €
803,87 €

1.118,09 €
977,71 €
875,01 €

924,19 €
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Nr. 1: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 2: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

03.09.2021

357772021

65038 Zeltweg

666

MarhaltstraBe 5 W 20 8740 Zeltweg
65038 - 133/2

Svetly

Wallner | Wallner
1.882,00 m?
861,00 m?

58,00 m?
67.500,00 €

58,00 m?
1.163,79 €

-6,34 %

929,05 €

Anteile: 141/4336; Keller ; Balkon ; PKW; Parifizierungsjahr: 1982;
Konkurs/Verlassenschaft;

26.01.2023

706/2023

65038 Zeltweg

666

Marhaltstral3e 5 W 14 G 14 8740 Zeltweg
65038 - 133/2

Vala

Kurz
1.882,00 m2
861,00 m?
93,38 m?
100.000,00 €
93,38 m2
1.070,89 €
-6,34 %
949,69 €

Anteile: 109/2168; Keller ; Balkon ; PKW; Parifizierungsjahr: 1982;
Sicherheitszone Flughafen Zeltweg, zzgl. Loggia,
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Nr. 3: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 4: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

Aus dem Kaufvertrag

22.09.2022

4651/2022

65038 Zeltweg

726

HoéhenstralRe 6 W Top 5 8740 Zeltweg
65038 - 148/7

Rieger

Gabari | Celik Gabari
788,00 m?

296,00 m?

35,00 m?

23.000,00 €

35,00 m?

657,14 €

-6,34 %

568,40 €

Anteile: 38/796; Keller ; zuzligl. Preis Inventar: 2000 €; Parifizierungsjahr:
1988; Auslandstransaktion; Sicherheitszone Flughafen Zeltweg,

18.03.2024

1208/2024

65038 Zeltweg

726

HohenstralRe 6 W 14 8740 Zeltweg
65038 - 148/7

Gotschl | Gotschl
Eberth

788,00 m2
296,00 m?

37,00 m2
28.520,00 €
37,00 m2

770,81 €

-6,34 %

739,37 €

Anteile: 72/1592; Keller ; zuzlgl. Preis Inventar: 2480 €; Preis inkl.
Inventar;; Parifizierungsjahr: 1988; Sicherheitszone Flughafen Zeltweg
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Nr. 5: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 6: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstiicksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

27.05.2024

2164/2024

65038 Zeltweg

726

HoéhenstralRe 6 W 4 8740 Zeltweg
65038 - 148/7

Rashid | Celik Gabari
Gruber

788,00 m?

296,00 m?

60,77 m?2

70.000,00 €

60,77 m?

1.151,88 €

-6,34 %

1.118,89 €

Anteile: 122/1592; Keller ; Balkon ; Parifizierungsjahr: 1988; Loggia

17.06.2024

2354/2024

65038 Zeltweg

726

HoéhenstralRe 6 W 5 8740 Zeltweg
65038 - 148/7

Gabari | Rashid Rashid
Schauperl

788,00 m2

296,00 m2

35,56 m2

35.000,00 €

35,56 m?

984,25 €

-6,34 %

959,65 €

Anteile: 38/796; Preis inkl. Inventar;; Parifizierungsjahr: 1988; Ricklagen
Hauseigentimergemeinschaft € 46.261,00
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Nr. 7: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 8: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstiicksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

03.12.2020

632/2021

65038 Zeltweg

719

HoéhenstralRe 10 W 11 8740 Zeltweg
65038 - 148/5

Kienberger
Steiner
629,00 m?
228,00 m?
46,85 m?
45.000,00 €
46,85 m?
960,51 €
-6,34 %
721,09 €
Anteile: 49/818; Keller ; Parifizierungsjahr: 1975;

17.01.2022

412/2022

65038 Zeltweg

810

HoéhenstralRe 8 W 12, 2.Stock 8740 Zeltweg
65038 - 148/6

Plésch | Mihlback
Bloder

677,00 m2

316,00 m2

71,00 m2
77.000,00 €

71,00 m2

1.084,51 €

-6,34 %

891,36 €

Anteile: 70/787; Keller ; Balkon ; PKW; Parifizierungsjahr: 1973; Anteile inkl

Pkw
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Nr. 9: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 10: Eigentumswohnung *
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung

Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

Aus dem Kaufvertrag

23.02.2024

1170/2024

65038 Zeltweg

810

HoéhenstralRe 8 W 4 8740 Zeltweg
65038 - 148/6

Steiner
Sattler
677,00 m?
316,00 m?
69,00 m?
80.000,00 €
69,00 m2
1.159,42 €
-6,34 %
1.107,29 €

Anteile: 70/787; Balkon ; PKW; Preis inkl. Inventar;; Parifizierungsjahr:
1973; Loggia mit 4 m2in Nfl

22.03.2022

2301/2022

65038 Zeltweg

732

HoéhenstralRe 1 W9, 2. OG 8740 Zeltweg

65038 - 149/11 | 65038 - 149/12 | 65038 - 149/13

Poschner
Bakic
825,00 m2
648,00 m2
66,94 m2
52.000,00 €
66,94 m2
776,82 €
-6,34 %
647,10 €

Anteile: 297/10000; Keller ; Balkon ; PKW; Parifizierungsjahr: 1975;
Auslandstransaktion; inkl. 1/55 Anteil an EZ 725, KG 65038 setllen
gemeinsamen Innehof sowie Zugang und Stellflachen dar
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Nr. 11: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 12: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

Aus dem Kaufvertrag

19.12.2022

297/2023

65038 Zeltweg

732

HoéhenstralRe 1 W Top 13 8740 Zeltweg

65038 - 149/11 | 65038 - 149/12 | 65038 - 149/13

Schwarz

Scheurer | Osterreicher
825,00 m?

648,00 m?

57,45 m?

55.000,00 €

57,45 m?

957,35 €

-6,34 %

842,69 €

Anteile: 242/10000; Keller (3 m2); zuzlgl. Preis Inventar: 5000 €;
Parifizierungsjahr: 1975; Sicherheitszone Flughafen Zeltweg, zzgl. 1/55
Anteil an EZ 725, Gst. 149/9, 149/14, 149/16,

08.08.2022

4090/2023

65038 Zeltweg

740

HoéhenstralRe 9 W 39 G 15 8740 Zeltweg
65038 - 149/1

Zechner
Bejenaru
3.620,00 m?
1.006,00 m?2
85,10 m2
80.000,00 €
85,10 m2
940,07 €
-6,34 %
805,77 €

Anteile: 648/30060; Keller ; PKW (13.39 m2); Parifizierungsjahr: 1975;
Auslandstransaktion; Kellerabteil zugeordnet, Anteile inkl. PKW-AP,

1955




Nr. 13: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 14: Eigentumswohnung *
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung

Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

Aus dem Kaufvertrag

21.11.2023

123/2024

65038 Zeltweg

740

HoéhenstralRe 9 W 49 G 16 8740 Zeltweg
65038 - 149/1

Trattner
Grobl | Grobl
3.620,00 m?
1.006,00 m2
64,31 m?2
82.000,00 €
64,31 m?
1.275,07 €
-6,34 %
1.196,94 €

Anteile: 528/30060; Keller ; Balkon (4.8 m2); PKW; Parifizierungsjahr: 1975;
Sicherheitszone Flughafen Zeltweg, Kellerabteil zugeordnet,

28.11.2023

124/2024

65038 Zeltweg

740

HohenstralRe 9 W 45 8740 Zeltweg
65038 - 149/1

Redhead
Grobl | Grobl
3.620,00 m?
1.006,00 m?2
64,31 m2
55.000,00 €
64,31 m?2
855,23 €
-6,34 %
803,87 €

Anteile: 246/15030; Keller ; Balkon (4.8 m2); Parifizierungsjahr: 1975;
Kellerabteil zugeordnet, Sicherheitszone Flughafen Zeltweg,
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Nr. 15: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 16: Eigentumswohnung *
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung

Verkaufer

Kaufer
Grundstiicksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

28.06.2021

3329/2021

65038 Zeltweg

732

Fleischergasse 12 W 5 1. OG 8740 Zeltweg

65038 - 149/11 | 65038 - 149/12 | 65038 - 149/13

A.S.S. Immobilien und Besitz GmbH
ott | Ott

825,00 m?

648,00 m?

49,18 m?

69.900,00 €

49,18 m?

1.421,31 €

-6,34 %

1.118,09 €

Anteile: 218/10000; Keller ; Parifizierungsjahr: 1975;

18.03.2024

127712024

65038 Zeltweg

732

Fleischergasse 14 W 6 8740 Zeltweg

65038 - 149/11 | 65038 - 149/12 | 65038 - 149/13

Gergova
Matt
825,00 m?
648,00 m?
63,77 m?
65.000,00 €
63,77 m?
1.019,29 €
-6,34 %
977,71 €

Anteile: 282/10000; Keller ; Balkon (3.52 m2); Parifizierungsjahr: 1975;
zzgl. 1/55 Anteil an EZ 425, Gst. 149/9, 149/14, 149/16, Sicherheitszone
Flughafen Zeltweg,

2155




Nr. 17: Eigentumswohnung *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m2

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 18: Eigentumswohnung *
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)
Widmung

Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Nutzflache

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

Aus dem Kaufvertrag

08.11.2022

4656/2022

65038 Zeltweg

843

HoéhenstralRe 12 W Top 19 8740 Zeltweg
65038 - 148/4

Schachner | Schachner
Avdijaj

899,00 m?

410,00 m?

68,85 m?

69.000,00 €

68,85 m?

1.002,18 €

-6,34 %

875,01 €

Anteile: 694/23728; Keller ; Balkon (2.7 m2); Preis inkl. Inventar;;
Parifizierungsjahr: 1978; Sicherheitszone Flughafen Zeltweg,

13.03.2024

1169/2024

65038 Zeltweg

843

HoéhenstralRe 12 W 23 8740 Zeltweg
65038 - 148/4

Garber
Schmidt (DE)
899,00 m?
410,00 m2
71,55 m?2
69.000,00 €
71,55 m2
964,36 €
-6,34 %
924,19 €

Anteile: 694/23728; Keller ; Balkon ; Preis inkl. Inventar;;
Parifizierungsjahr: 1978; Auslandstransaktion; Loggia mit 2,70 m2 in Nfl,

22|55




Zusammenfassende Statistik

Gesamtanzahl Vergleichswerte erhoben 18
Anzahl Vergleichswerte / Berechnung 18
arith. valorisiertes Mittel 898,68 €

(mit jéhrlicher Entwicklung (Valorisierungsfaktor) von -6,34 % und Stichtag: 07.11.2024)

Adresse HéhenstraRe 9, 8740 Zeltweg, Osterreich
Koordinaten 47,189364; 14,756175

Katastralgemeinde 65038 Zeltweg

Bewertungsstichtag 07.11.2024

Wert/m?2 898,68 €

Der bewertungsrelevante Grundstuckspreis errechnet sich wie folgt:

Wirtschaftliche Einheit Anmerkung Preis

WOhnUng Mittelwert ca. 898.- 900.- / m2

Lift vorhanden egalisiert Lage im
dritten OG, i.V. mit Allgemeinzustand

2.5. WERTMINDERUNG DURCH BUCHERLICHE LASTEN

Bei den grundbicherlichen Lasten ist prinzipiell zwischen Grunddienstbarkeiten, persénlichen
Dienstbarkeiten, Reallasten und Vorkaufs- und Wiederverkaufsrechten zu unterscheiden.

Bei Grunddienstbarkeiten stehen sich ein dienendes und ein herrschendes Grundstiick
gegeniber. Die Grundstiicksdienstbarkeit ist fir das dienende Grundstiick eine Belastung und

fUr das herrschende Grundstiick ein Bestandteil. Grunddienstbarkeiten sind unteilbar und
belasten immer das ganze Grundstiick. Wird ein Grundstiick geteilt, so bleibt jeder Teil mit der
Dienstbarkeit belastet.

Grunddienstbarkeiten sind z.B. Hausservitute, Feldservitute (Wegerechte, Notwegerechte),
Wasserrechte (Wasserschopfrecht, Viehtranke, Wasserzu.- und -ableitung), Weiderechte,
Waldrechte (z.B. Holzbezugsrecht) und Leitungsrechte (einem
Elektrizitatsversorgungsunternehmen kann das Recht, eine elektrische Leitung tber fremden
Grund zu flhren, zu betreiben und zu erhalten, zwangsweise eingerdumt werden).

Nicht jede Grunddienstbarkeit wirkt sich werterhdhend oder —mindernd aus, sondern es hangt
von der Bedeutung und der Groél3e des Vor- bzw. Nachteils ab.

Die personliche Dienstbarkeit ist an die Person des Berechtigten gebunden, nicht Gbertragbar
und nicht vererblich, und erlischt mit dessen Tod. Persdnliche Dienstbarkeiten sind z.B.
Dienstbarkeit der Wohnung, Fruchtgenussrecht.

Die Reallast verpflichtet den Eigentlimer eines Grundsticks, an den Berechtigten
wiederkehrende Leistungen zu erbringen. Der Eigentiimer, der die Reallast begriindet hat, haftet
fur diese Leistungen nicht nur mit dem Grundstuck, sondern auch mit seinem gesamten
Vermogen (z.B. das Recht auf lebenslangen Unterhalt beim Ausgedinge).
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Die dinglichen Vorkaufs- und Wiederkaufsrechte haben keinen oder wenig Einfluss auf den
Wert des Grundstucks, da der VVorkaufsberechtigte den gleichen Kaufpreis zahlt wie ein anderer
Interessent. Ein Nachteil fur das belastete Grundstiick liegt nur dann vor, wenn das
Wiederkaufsrecht mit einem festen Grundsttickspreis verbunden ist, der unter dem Marktwert
liegt.

Das Vorliegende Pfandrecht besitzt lediglich einen Einfluss auf den Preis der
Liegenschaft, nicht jedoch auf deren Wert.
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3.0. GUTACHTEN

3.1. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

3.1.1. WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Soweit nichts Anderes angeordnet ist, hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren
unter Beachtung des Standes der Wissenschaft und der im redlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten auszuwéhlen. (87 Abs. (1) des LBG. 1992)

Der Verkehrswert ist in der Regel Uber

Vergleichswertverfahren
Ertragswertverfahren
Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren

zu ermitteln.
Aus dem Ergebnis des/der gewahlten Verfahren(s) ist der Verkehrswert begriindet abzuleiten.

Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der Marktverhéltnisse kritisch zu wirdigen
und allenfalls zu korrigieren.

Fur die gegenstandliche Immobilie wurde das Vergleichswertverfahren herangezogen.

3.2. VERGLEICHSWERT
Parameter Wohnung
Vergleichswert 82 m2* 900.-
73.800.-
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3.3.

VERKEHRSWERT
Parameter Wohnung
Verkehrswert der
wirtschaftlichen Einheit 73.800.-

Anpassung an den
Verkehrswert - 800.-

(lediglich Rundung)

Verkehrswert des Anteiles 73.000.-

BEWERTUNGSERGEBNIS

4.0. ANHANG

FOHNSDORF, AM 15.11.2024
DER SACHVERSTANDIGE
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J_Ugm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 65038 Zeltweg EINLAGEZAHL 740
BEZIRKSGERICHT Judenburg

dkkhkEkkkhkk ok k kA kA kkr ok k ok kk ok k ok d ok kr ok k ok k ok kd ok r ok k ok ok Ak ok ko kk kdkk ko k ok ok ok kk ok k ok kd ok ok k ok ok ok k ok ok ok

*** Eingeschrédnkter Auszug ww
* ok k B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer(n) 166 ok ok
il C-Blatt eingeschré&nkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt il

R T

Letzte TZ 3468/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gem&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkkkmkkkkkkk kA kA whrhr kA kkwhkd ok kwx Ak kk A] hkxkkkkkkrhkrkkd ok rkk kA kw ok bk kkdhkkh ok okwokox

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
149/1 GST-Fladche * 3620

Bauf. (10) 1006

Garten (10) 2614 HohenstraBe 9

H&henstrabe 7
Héhenstrale 5
Legende:
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)
Gdrten(10): Garten (GiArten)
FhkFhkF kAT kT AT kAT T H A AT h Tk bk ko k ko ok ke Az kkkk kb hk kA F ok kAT kT ohk ook ok kk ok k ko k ok ko koo ok ok ko
1 a 804/19%964 Widmungsbedingungen gem Par 138 Bauordnung fiir Land Steiermark
2 a 3348/1988 Sicherheitszone Flughafen Zeltweg (Z1. 13.044/94-1.6/88) hins
Gst 149/1
RS R SRS S SRS R EEE R R R R EEEEEEEESE S B R R R R SRR R SRR R SRR EREEEREREEEEEE.
166 ANTEIL: 624/30060
Thomas Danko
GEB: 1976-02-02 ADR: HOGhenstrafe 9, Zeltweg 8740
a 70/1975 Wohnungseigentum an W 51
b 1411/2007 IM RANG 193/2007 Kaufvertrag 2007-01-12 Eigentumsrecht
d 2392/2024 Schenkungsvertrag 2024-04-23 Eigentumsrecht
f 3468/2024 Erdffnung des Schuldenregulierungsverfahrens am 15. Okt. 2024
Insolvenzverwalter: Dr. Helmut Fetz, Rechtsanwalt
Hauptplatz 11, 8700 Leoben
(19 5 46/24 d)
R A S R SRS E RS EEEE R R R EEEEEEEESE S C R RS R SRR E SRR E SRR EEEEEREREEEEEE.
121 auf Anteil B-LNR 166
a 2818/2007 Pfandurkunde 2007-10-10
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 143.000, ——
fiir BAWAG P.S.K. Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
156 auf Anteil B-LNR 166
a 2481/2024 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (22 C 1473/24 b)

khkk kA kA kA KA KA kA XK ahdhxhhkhvhdhnhndsx QINWEIS **rrkdhdrhdhhrhrhr ko knhhhkxkdhhkhdkxkxn

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

T o o T
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Grundbuch

28.10.2024 10:25:37
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Wohnung 15 Grundriss
Flachen aus Einreichunterlagen
Vorraum 6,64 m2
WC 1,08 m?
Zimmer 11,42 m2
Kiiche 8,93 m?
Wohnzimmer 20,50 m?2
Balkon vom Wohnzimmer zugangig
Abstellraum 1,31 m2
Flur 2,78 m2
Zimmer 14,57 m2
Zimmer 10,29 m?
Bad 3,96 m?
Wohnnutzflache 81,48 m?, gerundet 82 m?
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Energieausweis fiir Wohngebaude
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Energieausweis fiir Wohngebaude

SR e

GEBAUDEKENNDATEN

BrcGrundfische 20460 Charskimdstischelenge  334m  mmerer Uarl (o
Bezugs-Grundiiiche 1.6358 m* Heizlage 311d LEK,-WNert 7155
Brutio-Violumen 61330 Hezyodiags 4245 Ka At dar Liflurg Fansteriung
Gebiude-HalFache 183068 m* Klimaregnn Regrn ZA Bauweiee schwer
Kampakhait(AV) 0aom* Nom-Auflantemperatr  -162°C Sal-Innentemparstug 200°C
ANFORDERUNGEN (Referanzklima)

Reterenz-Heizwimabedarf 26,7 Khr*s  nchiedudit HWEs o 238 KWhimia
Herwarmebadar! FWE. 0BE KWhim'a
End-Miafarenargrisedar’ 50,1 KWnim?a  mchkedilint E/LEBp, 1613 kwhim's
Gesamtenargineflizianz-Eskior | 172
Errsuebanar Anteil nicht erfll

WARNE- UND ENERGIEBEDARF (Standortilima)

Refacerz-Helawirmededart 246413 kUuha HWE ¢ o 120,4 KWhm'a
Haizwarmebadart 245413 KWhia HWE,,, 1204 KWhm'a
Winertwaasanyarmebedan 23.138 kwhia VNS 12,8 kWhimta
Hemansgistadart 334285 KWhia HMES, . 1824 WWhin'a
Enargiautwangszaht Hezen o n 122
Haushaksarcmivedarf 33608 kWha HHSB 164 KWhim's
Endenargebedarf F»Tas e EEB 1798 W\Ta
Primarensroisbadad 481,894 WWhia PEEq 2355 Kwhimta
Primarersrgebadal nicht ermeuscbar 465213 KWhis PEB,en =c 22T 4 MNNTa
Frimadrenargmbedari erneuarbar 18581 KWhis PEB,, &< B2 KwWnrm'e
Katerdiodemiszionan (optonal) a3.243 kp'a CO2.c A58 kpim'a
Gasarenergiasfizisnz-Fakior [ 1,80
Photovaliaik-Expon KWhiz PVesn 55 KW

ERSTELLT
GWR-Zahl Erstetarin W 7
W ol e <{“"‘
Ausstalngsaistum 17.01.2020 Unkerschnift " mvfy_ "6 8 ':[M £
| hes2peo" ; »
GURghshsdatum 18.01.2090 St gD W a
Inba R0 2
D N dwash SO0 beacxres & N 0 o Margre o Cor '-bﬂmxw-maufm-nb o b ag s ahe 3
Amcchroty N, b ocandae Munurgooed A annge B R Lige Moo ous Odirgen cer Gotraie wnd der Loge Wtk e B T o i g0
Her araaiAhAEn 3 BHNE R
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Auszige aus der Bauakte des Stadtbauamtes
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sird dereuf hingesls
Fnuwerborin nicht
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Bilderbogen der Liegenschaft
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