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1 Allgemeines

\1.1 Auftraggeber und Auftrag

Herr Mag. Peter Handler, Rechtsanwalt, hat als bestellter Masseverwalter im
gegenstandlichen Insolvenzverfahren die Feststellung des Verkehrswertes der gegen-
standlichen Liegenschaft angeordnet.

1.2 Zweck

Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen des Insolvenzverfahrens GZ.:
27 S 182/24 b LGZ Graz, der Horvath Immo KG, FN 503446m, vertreten durch GF Ing.
Rene Swen Horvath.

1.3 Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag wird mit dem Tag der Auftragserteilung, dem 17.12.2024,
festgelegt.

1.4 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte durch den unterfertigenden Sachverstandigen unter
Mitwirkung von Herrn Ing. Hans Leitinger in Anwesenheit von Herrn Ing. Rene Swen
Horvath am 19.01.2025.

\1.5 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

= Befundaufnahme

= Auskinfte von Herrn Ing. Rene Swen Horvath zum Zeitpunkt der Befund-
aufnahme, insbesondere Uber Zeitpunkt und Umfang von getatigten
Investitionen sowie aulderblicherliche Rechte und Lasten

= vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellte Unterlagen:
o Mietvertrage It. Angabe im Befund
» bei der zustandigen Baubehorde erhobene Unterlagen:
o Auszug aus dem rechtskraftigen Flachenwidmungsplan

= Bau-und Benitzungsbewilligungsbescheide sowie Ausziige aus
den behdrdlich genehmigten Einreichplanen und Auszug aus
der Ausfihrungsplanung

»  Auszug aus dem Leitungskataster
= Luftbild und Flachenwidmungsplan, GIS-Steiermark vom 08.01.2025
= Grundbuchsauszug, Abfragedatum 08.01.2025
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Abfrage aus dem digitalen Altlastenatlas des Umweltbundesamtes vom

12.02.2025

Lageplan, Google-Maps vom 12.02.2025

Erhebung von Bodenpreisen im ZT-Datenforum
Immobilienpreisspiegel; WKO
Immobilien-Durchschnittspreise; Statistik Austria
Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBI. Nr. 150/1992
ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung - Grundlagen
Lehrunterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie Graz
Steiermarkisches Baugesetz idgF (BauG)

Steiermarkisches Raumordnungsgesetz idgF (StROG)
Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017

Heftreihe ,Der Sachverstandige”

Nutzungsdauerkatalog des Sachverstandigenverbandes fir Steiermark und

Karnten
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1.6 Vorbemerkungen

Der unterfertigende Sachverstandige ist bei der Erstattung des Gutachtens von den im
Kapitel 1.5 angefiihrten Unterlagen und Informationen ausgegangen. Sollten sich diese
Grundlagen als unzutreffend oder unvollstandig herausstellen, so behalt sich der
Sachverstandige eine Erganzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Eine Uberpriifung des Bauzustandes hinsichtlich Baumangel und Bauschaden erfolgte
nur augenscheinlich, ebenso wurde keine Uberpriifung der Statik von Bauteilen sowie
keine Funktionspritfung haustechnischer Anlagen und Fahrnisse durchgefihrt.

Die Bewertung erfolgt unter Annahme der Geldlastenfreiheit. Auf die eingetragenen
Pfandrechte wird hingewiesen.

Uber das Vorhandensein von auBerbiicherlichen Rechten und Lasten wurde Herr Ing.
Rene Swen Horvath bei der Befundaufnahme befragt, dariiberhinausgehend wurden
vom SV. keine Recherchen durchgeflhrt.

Fir die Bewertung wurde die Grundsticksflache It. Grundbuch herangezogen.

Fahrnisse (z.B. Moblierung, etc.) sind nicht Gegenstand der Bewertung. Die
Kicheneinrichtungen in den Wohnungen wurden vom Liegenschaftseigentimer
eingerichtet und sind als Zubehdr anzusehen.

Im Rahmen der Befundaufnahme waren nur die Wohnungen TOP 12, TOP 13, TOP 15,
das ehemalige Café im EG sowie der Lagerabteilraum und der Heizraum im Norden
zuganglich. Der SV. geht in der Bewertung bei den nicht besichtigten Wohnungen von
einem der Wohnung TOP 12 bzw. der Wohnung TOP 13 entsprechenden Bau- und
Erhaltungszustand aus. Der vergleichbare Bau- und Erhaltungszustand wurde dem SV.
bei der Befundaufnahme von Ing. Rene Swen Horvath mitgeteilt.
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2 Befund

\2.1 Gutsbestand

Die Liegenschaft EZ 66 Grundbuch 66218 Mureck besteht aus nachfolgend
angefiihrten Grundstlicken:

ke ok ok ok ok ok ok kR ok ok sk ko kR R ok Rk ok ok ok ko ko I ok sk sk ok ok o ok ok e ok ke ok ok ok ok ok ok o ok ok ok ok ok ok sk sk ok ok ok ok ke e ke ek

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.155 GS8T-Fliche 871
Bauf. (10} 668
Bauf. (20) 203 Griesplatz 4
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebidudenebenflichen)

khkkkkkkbhkhhkkkkkkkhhhkkkkhhkbhhbhkhk AT dkdkkhkhhhkbhhrhk bk hhh bk rrkrkkrhrhrhkhd

auBerbicherliche Rechte: Laut Auskunft von Ing. Rene Swen Horvath bei der
Befundaufnahme wird der nordéstliche Hofbereich — der sich teilweise Uber das
Nachbargrundstlck .70 erstreckt — als Rangierplatz bzw. zum Abstellen von PKW sowie
zum Abstellen von Mdalltonnen von den Bewohnern der Bewertungsliegenschaft
mitgenutzt. Gem. baubehérdlichen Genehmigungsbescheiden besteht ein Pachtvertrag
mit der Liegenschaftseigentimerin des betroffenen Nachbargrundstiickes. Dieser
Pachtvertrag liegt dem SV. nicht vor. Der SV. kann deshalb nicht beurteilen, ob ein
aullerblcherliches Recht vorliegt.

Ansonsten konnten vom SV. keine aulerblicherlichen Rechte erhoben werden.

2.2 Eigentiimer

********i***********iiiiiiiiiﬁﬁﬁiiiiiE iR A R AR AR SRS SRR R EEEEEEEEEEEEEEEEEESEE S]]
& ANTEIL: 1/1
Franz Horvath
GEB: 1953-03-29% ADR: Furth 12, Bad Gams 8524

a 2144/1990 Beschluf 1%9%0-10-22 Eigentumsrecht vorgemerkt

b 1973/19%91 Rechtfertigung

c 2355/1991 IM RANG 1863/1991 Kaufvertrag 1921-08-14 Eigentumsrecht

d 2355/1991 Zusammenziehung der Anteile

g 3683/2019 IM RANG 9285/2018 Sacheinlagevertrag 2018-12-18
Eigentumsrecht vorgemerkt fiir Horvath Immo KG (FN 503446m)

h geldscht
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2.3 Lasten

R E R E R EEEEEEEE S EEEEEEEEEEEEEEEEEEESE] c 222 R R R EREEEEEEEEEEEEEEEEEEEESESES]
17 a 2200/2020 (Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -

1310/2020) Pfandurkunde 2020-03-19, Darlehensvertrag
2019-01-14
PFANDRECHT EUR 1.200.000,--
6% Z, 5% VZ, 5 % Z%Z, NGS EUR 100.000,--
fiir Raiffeisenbank Oberes Lavanttal registrierte
Genossenschaft mit beschridnkter Haftung (FN 113717g)

b 2200/2020 (Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -
1310/2020) Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO

c 2200/2020 {Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -
1310/2020}) simultan haftende Liegenschaften
EZ 8 KG 61207 Gams C-LNR 8
EZ 42 KG 61226 Miillegg C-LNR 3
EZ 158 KG 61245 Vochera am Weinberg C-LNR 9
EZ 66 KG €6218 Mureck C-LNR 17
EZ 50 KG 61030 Kresbach C-LNR 9
EZ 267 KG 61207 Gams C-LNE 8
EZ 266 KG 61207 Gams C-LNR 5
EZ 127 KG 61206 Furth C-LNR 12

d 2200/2020 (Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -
1310/2020) gegen den vorgemerkten Eigentiimer

e 2200/2020 {(Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -
1310/2020) im Range vor LNR 18

18 a 2200/2020 (Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -

1310/2020) Pfandurkunde 2020-03-19
PEANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000, —-
fiir Raiffeisenbank Oberes Lavanttal registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung (FN 113717g)

b 2200/2020 (Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -
1310/2020) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 266 KG 61207 Gams C-LNR 6
EZ 50 KG 61030 EKreskach C-LNE 10
EZ 267 KG 61207 Gams C-LNR 9
EZ 373 KG 61207 Gams C-LNR 2
EZ 66 KG 66218 Mureck C-LNR 18
EZ 8 KG 61207 Gams C-LNR 9
EZ 42 KG 61226 Miallegg C-LNR 4
EZ 158 KG 61245 Vochera am Weinberg C-LNR 10

c 2200/2020 (Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -
1310/2020) gegen den vorgemerkten Eigentimer

d 2200/2020 (Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -
1310/2020) im Rang nach LNR 17

19 a 1625/2024 (Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -

1039/2024) Zahlungsbefehl 2023-12-29
PFANDRECHT vollstr. EUR 874,70
s=. A. lt. Beschluss 2024-04-12 fir
Stadtgemeinde Mureck
(102 E 310/24 z)
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b 162572024 (Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -
1039/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ B8 KG 61207 Gams C-LNR 12
EZ 244 KG 61207 Gams C-LNR 18
EZ 249 KG 61207 Gams C-LNR 18
EZ 266 KG 61207 Gams C-LNR 8
EZ 267 KG 61207 Gams C-LNR 11
EZ 342 KG 61207 Gams C-LNE 5
EZ 273 KG 61207 Gams C-LNR 4
EZ 42 KG 61226 Millegg C-LMR 7
EZ 158 KG 61245 Vochera am Weinberg C-LNR 13
EZ 66 KG 66218 Mureck C-LNR 19

20 a 162672024 (Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -

1040/2024) Rickstandsausweis 2023-09-15
FPFANDRECHT vollstr., EUR 7.659,66
s. A. 1lt. Beschluss 2024-03-19% fiir
Stadtgemeinde Mureck
{102 E 2311/24 x)

b 1626/2024 (Entscheidendes Gericht BG Deutschlandsberg -
1040/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 266 KG 61207 Gams C-LNR 9
EZ 267 KG 61207 Gams C-LNR 12
EZ 373 KG 61207 Gams C-LNR 5
EZ 66 KG 66218 Mureck C-LNR 20

AuBerblicherliche Lasten: konnten bei der Liegenschaft vom SV. nicht erhoben werden.
Auf die eingetragenen Pfandrechte wird higewiesen. Die Bewertung erfolgt unter
Annahme der Geldlastenfreiheit.

24 Lage

Die Liegenschaft befindet sich im Stadtgebiet von Mureck, ca. 700 m 0stlich des
Stadtzentrums. Im Stidosten befindet sich nur wenige Gehminuten von der Liegenschaft
entfernt die Osterreichisch-slowenische Staatsgrenze. Nahversorger, Kinder-
betreuungseinrichtungen und Pflichtschulen sowie der Bahnhof Mureck befinden sich in
fullaufiger Entfernung.
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25 Kontaminierung

Das gegenstandliche Grundstiick ist nicht im Verdachtsflachenkataster bzw. im
Altlastenatlas des Umweltbundesamtes verzeichnet, die Abfrage beim Umweltbundes-
amt wurde online durchgefihrt. Es wird deshalb in der Bewertung von Altlastenfreiheit
ausgegangen.

%

Auszug aus dem Altlastenatlas
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2.6  Flichenwidmung |

Das gegenstandliche Grundstiick ist im Flachenwidmungsplan als KG (Kerngebiet) mit
einer Bebauungsdichte von 0,5 — 2,0 ausgewiesen und befindet sich innerhalb der
Ortsbildschutzzone.

Quellengasse Bauhofsplatz 7 2 gg/}

Auszug aus dem rechtskréftigen Flachenwidmungsplan

\2.7 Beschaffenheit des Grundstiickes \

Das Grundstiick .155 weist eine rechteckahnliche Flachenform auf und erstreckt sich
mit seiner Langsachse in Nord-/Sudrichtung. Im Norden grenzt die Quellgasse
(Gemeindestrale) an das Grundstlick an, im Siden der Griesplatz (6ffentliches Gut).
Der Zugang zur Liegenschaft kann sowohl von Norden als auch von Siiden erfolgen, die
Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt von der nordlichen Quellgasse. Am o6ffentlichen Gut
befinden sich sowohl norddstlich als auch sudlich der Liegenschaft PKW-Abstellplatze.
Das Grundsttick ist zum Gberwiegenden Teil mit dem Mietzinshaus Griesplatz 4 bebaut,
wobei die die Bebauung bis an die sudliche, ndrdliche, westliche und dstliche Grund-
stiicksgrenze gefihrt wurde. In der Mitte des Grundstlickes befindet sich ein Innenhof,
im Nordosten ein weiterer befestigter Hof- bzw. Zufahrtsbereich. Die Hofflache ist
asphaltiert. Der Asphalt im Innenhof wurde (vermutlich zur Herstellung von
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Leitungsfiihrungen und Mauerwerkstrockenlegungen) aufgeschnitten und im Kiinetten-
bereich mit einem Schotter- bzw. Kiesbelag ohne Versiegelung versehen.

Luftbild — GIS Steiermark
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2.8 AufschlieBung

= Anschluss an die 6ff. Trinkwasserversorgung
= Anschluss an den 6ff. Schmutzwasserkanal
= Stromversorgung durch die Energienetze Steiermark

= Anschluss an den 6ffentlichen Regenwasserkanal

o DN 250 g &)
3:\4242%% S[TZ D" 16,83 m 2 EE
i B
A 10zd e gw—g 1 1974 3R 10 DN 250 8TZ
TR v = NS S » i@

2

198,

Pfeife re +1,26

Q 882 .
]
Q
3 ST6/4"
__JP_J

griin

F16-R028-2-g

A ~ P - — ..

= o< A - -
A—

Auszug aus dem Leitungskataster der Stadtgemeinde Mureck

2.9 Steuerlicher Einheitswert

Der Einheitswert wurde nicht erhoben, da er fur die gegenstandliche Bewertung nicht
von Relevanz ist.
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210 Objektbestand

2.10.1 Mietzinshaus Griesplatz 4, Mureck

Allgemeines

Bewilligungen

Da Wohnhaus ist in massiver Bauweise errichtet und
nicht unterkellert, besteht aus 2 Vollgescholien und
einem fur Wohnzwecke ausgebautem Dachgeschol3.
Die Hauptbaukdrper im Norden und Siden sind mit
Satteldachstihlen Uberbaut, der westliche Ver-
bindungstrakt und der 6stliche Seitentrakt mit einem
Pultdach. Der 6stliche Seitentrakt besteht aus nur
einem oberirdischen Geschol} und dartberliegendem
ausgebautem Pultdach.

Im Erdgescho3 des nordlichen Gebaudeteiles
befinden sich die Kellerersatzraume mit Abteilen samt
Abtrennung durch Holzlattenrost, der Heiz- und der
Tankraum. Im siddstlichen Teil des Erdgescholies
befindet sich ein ehemaliges Café mit erheblichem
Sanierungsbedarf. Die Holztramdecke wurde hier
provisorisch mit einem Stahltrager unterstellt, da die
Tragfahigkeit beeintrachtigt ist. Die Holztramdecke mit
Pfostenauflage ist hier ohne Untersichtverkleidung
ausgefuhrt. Die Elektro- und Sanitarinstallation ist hier
weitgehend  rickgebaut. Ein Fliesenbelag ist
vorhanden.

Insgesamt wurden im Gebdude 14 Wohnungen
baubehérdlich genehmigt. Tatsachlich wurde jedoch
im sddlichen Gebaudeteil des EG eine weitere
Wohneinheit (TOP 15) ausgebaut.

= Baubewilligungsbescheid vom 08.03.1982 fur
den Umbau der WC-Anlagen und der
Verkaufsrdume und Fleischbank  fur
Gastraume.

= Baubewilligungsbescheid vom 22.10.1992
Uber die Sanierung des Objektes Griesplatz 4
und den Einbau von 12 Wohneinheiten.

= Abanderung des Baubewilligungsbescheides
vom 19.04.1993 (Einbau von 2 weiteren
Wohneinheiten 13 und 14)

= Teilbenltzungsbewilligungsbescheid vom
25.04.1995 Uber die Sanierung des Objektes
Griesplatz 4 und Einbau von 14 Wohneinheiten
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Konstruktion

/Bauweise

lichte Raumhohen:

Wandstarke:

mit Mangeln. Fir die Mangelbehebung liegt
keine Freimeldung vor. In den zugrunde-
liegenden Ausfiihrungsplanen wurde von der
Behdrde der Vermerk: Widmungs-, Bau-, und
Benutzungsbewilligung erteilt gemacht.

= Baubewilligungsbescheid fir die Errichtung
einer Olfeuerungsanlage vom 16.10.1995.

= Bescheid vom 12.12.2023 Uber das
Benltzungs- und Heizverbot aufgrund von
Mangeln. Laut Mitteilung der Stadtgemeinde
Mureck vom 28.11.2024 ist das
Heizungsverbot zu diesem Zeitpunkt nach wie
vor aufrecht, die Heizanlage aber dennoch in
Betrieb. Eine schriftliche Mangelfreimeldung
liegt dem SV. bis zum Stichtag jedoch noch
nicht vor.

Fur die Wohnung TOP 15 liegt keine baubehérdliche
Genehmigung vor. Laut Baubewilligungsbescheid
(Auflage) sollten sich am Bauplatz 14 PKW-
Abstellplatze befinden, die Anordnung ist jedoch
aufgrund der geringen GréRe des norddstlichen Hof-
bereiches nicht mdglich.

Das Gebaude ist weitgehend in massiver Bauweise
(massive tragende Wande, teilweise Gewolbedecke,
etc.) errichtet. Die Gescholddecken sind bereichsweise
auch als Holztramdecken ausgefiihrt. Uber den
obersten  Gescholddecken sind Sattel- bzw.
Pultdachstiihle aus Holz errichtet.

It. zugrundeliegender Plane (variiert):

EG: ca. 2,77 m (tlw. Einschrankungen durch Gewdlbe)

OG: ca. 260 m (tlw. Einschrankungen durch
Dachschragen)

DG: ca. 2,62 m (llw. Einschrankungen durch
Dachschragen)

Zum Teil verspringt das Fullbodenniveau in den
Wohnungen bzw. zwischen Allgemeinbereich und
Wohnungen

variieren je nach Geschol} und Gebaudeteil im Bereich
zwischen ca. 30 und 60 cm
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ErschlieBung/
Treppen

FulRbodenbelage

Decken- und Wandflachen
sowie Dachschragen im
Gebaudeinneren

Raumheizung/WW-
Aufbereitung

Die Erschlielung der Gescholde erfolgt Uber zwei im
Innenhof befindliche AuRentreppen aus Stahlbeton mit
je 2 Laufen zwischen den Geschofien. Die Treppen
sind an betonierte Laubengange angeschlossen. Die
Betonoberflache weist bereits Schadstellen auf und ist
sanierungsbedurftig. Als Absturzsicherung sind
verzinkte Metallgelander ohne Beschichtung ausge-
fuhrt.

Die Balkone und Laubengénge sind mit einer ver-
zinkten Metallkonstruktion mit Trapezblecheindeckung
Uberdeckt.

In  den Aufenthaltsrdumen der besichtigten
Wohnungen sind vornehmlich Klebeparkett- und
Laminatbeldage ausgefihrt. In den Vor- und
Sanitarraumen sind vornehmlich  Fliesenbelage
ausgefihrt. Im Heizraum, Tankraum sowie dem Raum
fur die Kellerersatzabteile im EG sind die Bodenbelage
betoniert.

in den Wohnungen:

weitgehend verputzt bzw. mit Trockenbauplatten
verkleidet, gespachtelt und gemalt; die
Leitungsfiihrung erfolgt unter Putz

in den Nebenraumen:

teilweise nur grob verputzt (Kellerersatzrdume,
Heizrdume), teilweise offene Holztramdecke (ehem.
Café im EG); die Leitungsflihrung erfolgt weitgehend
auf Putz

Die Beheizung der Wohnraume erfolgt (iber eine Ol-
zentralheizung, wobei sich der zugehdrige
Heizungskessel und Tankraum im Erdgescholl des
nordlichen Gebaudeteiles befindet. Die Warmeabgabe
erfolgt in den Wohnraumen Uber Plattenheizkérper.
Die Kunststofftanks im Tankraum weisen ein
Fassungsvolumen von 6.000 Litern auf. Auf die
gegebenen Mangel des Heizungskessels bzw.
Brenners wird hingewiesen. Laut dem SV. vor-
liegenden Schriftverkehr ist die Zentralheizungsanlage
des Ofteren nicht funktionsfahig. Die
Warmwasseraufbereitung erfolgt dezentral und
elektrisch Uber E-Boiler in den Wohnungen.
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Sanitareinrichtung

Innentlren

Fassade u. Fenster sowie
Zugange von aulen

Dachstuhl

Dachhaut

Balkone/Terrassen

Bau- und Erhaltungs-
zustand allgemein

Als Sanitareinrichtung in den besichtigten Wohnungen
dienen einfache Stand-WCs mit Keramikmuschen,
Vorderwandsplilkasten, kleine Waschtische mit
Mischer- bzw. Zweigriffarmaturen und Badewannen
(ohne seitlichen Abschluss) bzw. Duschkabinen mit
Kunststofftrennwand.

Zwischen den Wohnradumen in den oberirdischen
Gescholden sind vorwiegend Furnierholztiren in Stahl-
zargen versetzt.

Die Fassade ist verputzt und gemalt. Die Putzfassade
weist erhebliche Schadstellen — insbesondere im
Sockelbereich aufgrund von aufsteigender
Feuchtigkeit — auf.

Die Belichtung erfolgt weitgehend Uber einfache
Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Zum Teil sind
auch Balken vorhanden bzw. kein aulienliegender
Sonnenschutz gegeben.

Die Zugange zu den Wohnungen erfolgen weitgehend
von auf’en Uber Kunststofftiren.

Altbestand: Sattel- bzw. Pultdachstiihle aus Holz

Tonfalzziegel mit Schneefangern sind vorhanden, die
Belichtung der Wohnraume erfolgt zum Teil Gber ein-
gebaute Dachflachenfenster sowie Fenster in den
Gaupen. Eine Blitzschutzanlage ist vorhanden. Die
Uber Dach gefiihrten Kaminkopfe sind umseitig
verputzt.

Den Wohnungen sind keine Freiflachen zugeordnet.

Das Gebaude wurde mit dem Einbau der Wohnungen
Anfang der 1990er Jahre umfassend saniert. Laut
Auskunft von Herrn Ing. Horvath wurden ca. im Jahr
2020 kleinere Erhaltungsmaflinahmen, vorwiegend
Oberflachensanierungen in den Wohnungen, getatigt.
Die Putzfassade ist erheblich sanierungsbedirftig,
insbesondere im Sockelbereich des EG sind
Maflnahmen zur Trockenlegung des Mauerwerkes
erforderlich. Andernfalls waren zahlreiche Raume im
EG nur fir die Nutzung zu untergeordneten Zwecken
geeignet. Zum Teil wurden im EG Vorsatzschalen in
Trockenbauweise vor die durchfeuchteten Wande
gestellt (z.B. TOP 15), dies ist jedoch zur Wahrung des
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Sonstiges

Zubehor

Raumklimas keine nachhaltige Ldsung. Auf die
erforderliche Reparatur der Heizanlagen wird
hingewiesen.

4 Wohnungen im DG sind als Maisonettenwohnungen
ausgeflihrt. Fenster in der Fassade befinden sich zum
Teil auf den, den Nachbargrenzen zugewandten
Gebaudeseiten.

Die Wohnungen sind mit einfachen, mitvermieteten
Klcheneinrichtungen aus Furnierholz mit
unterschiedlichem Alter ausgestattet, bestehend aus
E-Herd mit Ceranfeld, Backrohre, NIRO-Abwasch-
becken und Kiihlschrank mit Gefrierfach.

Raum- und Nutzflachenaufstellung

Die Nutzflache wurde aus den behérdlich genehmigten Ausfihrungsplanen bzw. dem
Benultzungsbewilligungsbescheid entnommen, die Nutzflache It. zugrundeliegender
Mietvertrage weicht jedoch zum Teil davon ab (Hinweis).

TOP-Bezeichnung

GeschoB NFL [m?] Anmerkung

Raumaufteilung

Gewerbe
GL1 EG | 86,32 | | Lager (ehem. Gastro) | | wurde besichtigt
Wohnen

1 EG 53,13 VR., Ki., Bad, WC, 2 ZI
> EG 70.33 VR., K., Bazdl, WC, AR, 2
3 EG 57,71 VR., Ki., Bad, WC, 2 ZI

VR., Bad, WC, ; 2
4 oG 52,26 Wohnen/Essen, Schiafen It. Mietvertrag 48,19 m

VR., WC, Bad, Kiiche,
5 0G 50,94 Wohnen/Schlafen
VR., Diele, Bad, WC,
6 0G 66,87 AR, Kiiche, 2 ZI
VR., Bad, WC, AR,
! 0G 84,53 Wohnkiiche, 1 Z|
8 0G 46,36 | (Maisonette) | VR~ Bagi’nfriz':“"he’ 2 It. Mietvertrag: 41,14 m?
. VR., Bad, WC,
9 0G 80,27 | (Maisonette) Wohnen/Essen, Flur, 2 Z|
10 0G 76,99 | (Maisonette) Wohn\éﬁl"EE:gr’l Vgﬁr ool | 1t Mietvertrag: 69,06 m2
. VR., Bad, WC,

1 0G 76,42 | (Maisonette) Wohnen/Essen, Flur, 2 Z|

VR., Bad, WC, i
12 DG 86,04 Wohnen/Essen, 2 ZI wurde besichtigt

1 . 2.

13 DG 60,73 VR., Bad, WC, It. Mietvertrag: 56,99 m?;

Wohnen/Essen, 1 ZI

wurde besichtigt
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14 DG 61,20 Wozﬁén?ggéé’xﬂ , It. Mietvertrag: 57,23 m?
wurde besichtigt,
15 EG 45,12 VR., 2 ZI, Bad/WC keine Baubewilligung
vorliegend
Zwischensumme Wohnen 968,90

\2.11 Energieausweis

Ein Energieausweis liegt dem SV. nicht vor.

\2.12 Nutzung/Bestandverhaltnisse/Vertrage

Die Wohnungen sind mit Ausnahme von TOP 11 und TOP 12 vermietet. Teilweise
wurden jedoch Kindigungen ausgesprochen. Das slddstlichen Geschaftslokal im EG
(Café) ist leerstehend. Die Wohnungen sind weitgehend befristet auf eine Dauer von 3
Jahren vermietet, teilweise ist der 3-Jahreszeitraum jedoch bereits ausgelaufen.
Teilweise wurden mit den Wohnungen ein Kellerersatzabteil und/oder ein PKW-
Abstellplatz mitvermietet. Die in den Wohnungen befindlichen Kichen werden
mitvermietet und wurden It. Auskunft vom Vermieter eingerichtet. Eine Valorisierung

wurde vereinbart.

Eine Mietzinsliste mit nachvollziehbarer Aufgliederung von eingehobener Miete und
Betriebskosten liegt dem SV. nicht vor. Der SV. geht deshalb von den vereinbarten
vertraglichen Mietzinsen unter Berlcksichtigung der Valorisierung It. VPI aus.
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2.13 Betriebskosten

Eine Betriebskostenjahresabrechnung wurde dem SV. trotz Nachfrage nicht Gibermittelt.
Der SV. geht in der Bewertung von Betriebskostenaufwendungen in tblicher Hohe aus.
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3 Bewertung

\3.1 Allgemeines

Auftragsgemal ist in der Schatzung der Verkehrswert der beschriebenen Liegenschaft
unter Annahme der gemeinsamen Verwertung nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes BGBL. 150/1992 zu ermitteln. Der Verkehrswert ist
jener Preis, der bei Veraulerung einer Sache, Ublicherweise im redlichen
Geschéftsverkehr erzielt werden kann. Der Wert der besonderen Vorliebe hat auller
Betracht zu bleiben, ebenso ideelle Wertzumessungen einzelner Personen.

In der Bewertungslehre und in der Praxis sind bei Liegenschaften neben dem
Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren als
Methoden zur Ermittlung des Verkehrswertes anerkannt.

Wahrend beim Ertragswertverfahren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem
gegenwartigen Ertrag der Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang
besteht, beruht das Sachwertverfahren auf der (in der Praxis erprobten) Vermutung,
dass eine solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits und der
Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben ist.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist abhangig vom Vorhandensein von
anderen Liegenschaften mit vergleichbaren wertbeeinflussenden Umstéanden und kann
deshalb oft nicht bzw. nur in Kombination mit dem Sach- und Ertragswertverfahren zur
Anwendung kommen.

\3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gem. § 3 LBG ist ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, das dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entspricht. Die Ermittlung des Verkehrswertes von
Mehrfamilienhdusern - wie dem gegenstandlichen — ist, insbesondere vom Ertragswert
abhangig.

Der eingehobene Mietzins fur die vermieteten Wohnraumlichkeiten wird im Ertragswert
in Ansatz gebracht. Fur die Wohnung TOP 15 wird ein geringerer als der eingehobene
Mietzins als nachhaltig erachtet und deshalb ein fiktiver marktiblicher Mietzins fir
Lagerrdaume in Ansatz gebracht. Dies wird insbesondere aufgrund des beeintrachtigten
Raumklimas durch Mauerwerksfeuchte begriindet. Fir das leerstehende Geschéftslokal
im EG (ehem. Café) wird auch ein flr Lagerraume Ublicher Mietzins als angemessen
erachtet, da die zukiinftige Vermietung zu gastronomischen Zwecken erheblichen
Erhaltungsbedarf erfordert und durch die Mauerwerksfeuchte beeintrachtigt ist.
Aulerdem ist die gastromische Vermietung aufgrund des gegebenen Arbeits-
kraftemangels nur erschwert méglich.
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Ertragswertverfahren

= Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu er-
wartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

= Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen
Aufwands flir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Be-
wirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet
sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung
des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige
Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

= Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung
der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei
ordnungsgemalfer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden koénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen; dafir kbnnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

= Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei
Sachen dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Verkehrswert

Nach Berilcksichtigung dieser Umstande ist der sich ergebende Ertragswert mit den
Verhaltnissen am 6rtlichen Immobilienmarkt zu vergleichen und - falls erforderlich - eine
Anpassung an die Marktverhaltnisse vorzunehmen.

3.3  Verkehrswertermittlung

3.3.1 Bodenwert

Ublicherweise wird der Bodenwert im Vergleichswertverfahren ermittelt. Zu diesem
Zwecke wurden Baulandpreise in der Nahe der Bewertungsliegenschaften erhoben und
mit entsprechenden Zu- bzw. Abschldgen in Abhangigkeit von der Widmung
(Bebauungsdichte), der Konfiguration, der Grof3e, der Lage und der Berlcksichtigung
der laufenden Bodenpreissteigerung ein valorisierter Vergleichspreis ermittelt.

Vergleichspreise, fur die ein unredliches Zustandekommen oder der Einfluss durch
personliche Umstande (ideelle Wertzumessung, Verkauf innerhalb der Familie) bei der
Preisbildung vermutet wird, werden aus der Vergleichswertberechnung ausgeschieden.

Fir die Ermittlung des Bodenwertes wurden nachfolgende Vergleichspreise erhoben:
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Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundstiicksfl Preis/m Preis korr./m?
g ' Kaufvertrag '
1 @ Bauland 1860/2024 12.12.2023 309,00 60,00 € 66,57 € *
2 @ Bauand 7767/2023 01.08.2023 1.435,00 53,00 € 6073€ *
3 @ Bauland 3605/2023 23.03.2023 4521,00 53,71 € 634T€ *
4 @ Bauand 2062/2023 20.12.2022 1.005,00 39,80 € 4805 € °
5 @ Bauland 7413/2022 01.06.2022 791,00 42,00 € 53,03€ *
& @ Bauland 9037/2021 01.02.2021 1.597,00 35,00 € aBaae
7 @ Bauland 1738/2023 28.11.2022 960,00 53,13 € G446 € *
g (@ 2bbruchsreifes 4451/2021 15.03.2021 2.050,00 45,00 € 6227€ *
Gebaude e s !

9 @ Bauland 2500/2021 05.01.2021 868,00 30,00 € 4208€ °
10/a @ Bauland 3022/2021 19.11.2020 1.052,00 3550 € S026€ *
1174 @ Bauland 2498/2021 19.11.2020 1.052,00 35,50 € 5026€ *
12 @ Bauland 4572/2021 11.012021 835,00 30,00 € 4203 *
13 @ Bavland 3470/2021 19.11.2020 1.011,00 30,97 € 4950¢€ *
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14 W Bauland 6a18/2021 22.12.2020 559,00 35,00 € 45,23 €

15/8 % Bauland BO18/2021 22.12.2020 1.151,00 35,00 € 45,23 €
16/8 'j' Bauland BAT8/2021 22122020 1.183,00 3500¢€ 49,23 €
17 '@' Bauland B032/2021 31.08.2020 837,00 35,00 € 50,31€

* Transaktionen bei der Berechnung beriicksichtigt

Eine Valorisierung wird unterstellt, da sich das Bodenpreisniveau in Mureck in den
letzten Jahren nach Beobachtung des Immobilienpreisspiegels It. Statistik Austria
erheblich erhéht hat.

Das durchschnittliche Bodenpreisniveau liegt zum Stichtag unter Berticksichtigung der
wertbestimmenden Faktoren sowie der Valorisierung bei rund € 50, -- je m? Grund-
stlicksflache.

In Anbetracht der Flachenwidmung ,Kerngebiet® in Verbindung mit der hohen
verordneten Bebauungsdichte des Flachenwidmungsplanes sowie des grolden Aus-
nutzungsgrades durch die gegebene Bebauung, der zentralen Stadtlage wird der
Bodenwert fir die Bewertungsliegenschaft mit

EUR 75, -- je m? Grundstiicksflache

bestimmt.
Bodenwert Gst.-fl [ m3] Bodenwert [€/m?] Bodenwert [€] |
Grundstiick .155 871 75 €65.325
Bodenwert € 65.325

3.3.2 Ertragswert

Zur vollstadndigen Festlegung der Ertragssituation wird neben den IST-Mieten ein
marktkonformer (fiktiver) Mietansatz exkl. USt. fir die leerstehenden Raumlichkeiten in
Ansatz gebracht. Die Mitbenutzung von Kellerersatzabteilen und PKW-Abstellplatzen
sind dabei in den Mieten umgelegt beriicksichtigt.

Bei den besichtigten Wohnungen TOP 15 sowie dem Geschaftslokal ist eine Vermietung
zu Wohnzwecken bzw. als Geschéaftslokal aufgrund der aufsteigenden
Mauerwerksfeuchte bzw. der Erdgeschollage in Verbindung mit fehlenden Freiflachen
und geringer Belichtung nicht nachhaltig moglich. Es wird deshalb nur ein fiktiver
Mietzins als Abstellraum/Lager als nachhaltig erachtet. Dieser wird in der Bewertung fir
die gegenstandlichen Bereiche aufgrund der direkt stralRenseitigen Zuganglichkeit
(Griesplatzseite) mit EUR 2,50 je m? Nutzflache als angemessen erachtet.
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TOP- Nutzflache HMZ HMZ
Bez. G [m?] Mieter Mietbeginn  [€] Val. HMZ[€] [€/m?]
It.
Gewerbe Vertrag Faktor valorisiert
GL1 EG 86,32 FIKTIV LEER 215,80 2,50
Wohnen
R.
1 EG 53,13 Spatauf 01.08.2020 358,78 1,25 449,91 8,47
G.
2 EG 70,33 Spatauf 01.09.2020 448,98 1,25 560,33 7,97
3 EG 57,71 Samac 01.11.2023 372,12 1,03 381,42 6,61
4 0G 52,26 Hauer 01.12.2020 304,14 1,24 376,53 7,20
5 0G 50,94 Marx 01.04.2023 356,11 1,05 372,49 7,31
6 0G 66,87 Rogginer 01.07.2020 282,19 1,25 353,02 5,28
7 0G 84,53 Hudorociv 01.10.2024 589,45 1,01 594,76 7,04
8 0G 46,36 Ferringer 01.02.2019 213,92 1,28 274,46 5,92
9 0G 80,27 Hrzenjak 06.02.2023 479,18 1,06 507,45 6,32
10 0G 76,99 Kockel 01.11.2020 414,36 1,24 515,46 6,70
11 0G 76,42 FIKTIV LEER 496,73 6,50
12 DG 86,04 FIKTIV LEER 559,26 6,50
13 DG 60,73 Pinter  01.04.2020 356,94 1,25 447,25 7,36
14 DG 61,20 Opaka 01.02.2023 387,00 1,06 409,83 6,70
15 EG 45,12  FIKTIV VERM. 112,80 2,50
Summe 6.627
| Ertragslage |
Nettomiete [€/m? p.m.] Nutzfliche [m*] Rohertrag [€/p.m.]
Monatsrohertrag €/ p.m. €6.627
Jahresrohertrag €/ p.a. € 79.530

Unter Abzug der vom Eigentimer zu tragenden (laufenden) Bewirtschaftungskosten
wird mit einem dem Risiko angepassten Zinssatz Uber die Restnutzungsdauer der
Ertragswert berechnet. Dieser Wert ist vergleichbar mit dem Barwert einer nach-
schissigen Rente Uber  die Gebaude-Restnutzungsdauer. Fur  die
Bewirtschaftungskosten und den Liegenschaftszinssatz werden marktubliche Werte
angesetzt. Die Bodenwertverzinsung ist entsprechend in Abzug zu bringen. Der

laufende  Reparaturbedarf/Modernisierungsbedarf ~ wird in den laufenden
Erhaltungskosten umgelegt berlcksichtigt.

| Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten (€/m? Nfl.) 1.055 m2 NFL 25,00 €/m? Nfl. € 26.381
Mietausfallswagnis (% vom Rohertrag p.a.) € 79.530 5,00% €3.976
Zwischensumme Bewirtschaftungskosten € 30.357
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Bodenwertverzinsung
Bodenwertanteil € 65.325
Bodenwertverzinsungsbetrag 4,50% €2.940

Gebaude-Jahresreinertrag (Rohertrag abzgl.
Bewirtsch.kosten//Bodenwertverzinsung) € 46.233

Der Liegenschaftszinssatz wird aufgrund der maRigen Wohnlage mit 4,5 % festgelegt
(in  Anlehnung an die Veroffentlichungen des Hauptverbandes der
Gerichtssachverstandigen). In Anbetracht der gegebenen Raumaufteilung sowie der
fehlenden Freiflaichen in Verbindung mit der Lage und des Bau- und
Erhaltungszustandes ist eine Restnutzungsdauer zum Stichtag von 30 Jahren als
angemessen anzusehen.

Die zu erwartenden Kosten fir die Instandsetzung der Fassade, der
Zentralheizungsanlage und der Geschéaftsrdumlichkeiten im Sidosten des EG (ehem.
Café) zur Nutzung als Lager werden zusatzlich zu den laufenden Erhaltungskosten
gesondert in Ansatz gebracht.

Gebéaude-Ertragswert

Zinssatz (gewichtet) 4,50%
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Vervielfaltiger (Kapitalisierungsfaktor) 16,2889
Gebaudeertragswert (Gebaude-Jahresreinertrag x Vervielfaltiger) € 753.089
Erhaltungsrickstau Fassade 840,00 m* NFL 60,00 €/m? Nfl. -€ 50.400
Instandsetzung Zentralheizungsanlage PA. -€ 5.000
Instandsetzung GL als Lager 86,32 m* NFL 50,00 €/m2 Nfl. -€4.316
Ertragswert Gebdude € 693.373

| Ertragswert der Liegenschaft

Bodenwert €65.325
Ertragswert € 693.373
Ertragswert der Liegenschaft € 758.698

3.3.3 Verkehrswert

Bei Mehrparteienwohnliegenschaften leitet sich der Verkehrswert in der Regel von den
zu erzielenden Ertragen ab. Es wird deshalb der Verkehrswert der Liegenschaft vom
Ertragswert abgeleitet. Da nur Marktkenngrof3en als Ertragsparameter herangezogen
wurden, wird der Ertragswert als Verkehrswert Ubernommen, ohne dass es einer
Anpassung an die Marktverhaltnisse gem. § 7 LBG bedarf.
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Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 66 Grundbuch 66218 Mureck betragt zum
Stichtag gerundet:

€ 759.000, --

in Worten: siebenhundertneunundfiinfzigtausend

Beilagen:
= Grundrisspldne Gebéude It. Ausfiihrungsplanung

=  Fotodokumentation Befundaufnahme

Stainz, am 13.02.2025
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4.1.4 Grundriss DG Nord
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4.1.5 Grundriss DG Siid

Il Inﬂ, T1338vd ﬁ

| L .
i ——— ST
awah.‘m_ HIW W

__axﬂ.—.f —pre 3
I
i
I s
|x SLeqgr™r

4

o 1l eV
; Zh 2k O0EE 35
JSSA/NI IINHOM

5L _ H_u.ﬂu.._m.u
P L I T T - 113 34w |
| “ ¢ w_,.. & a¥on [ W dsyze |
| jf.l__ = ____ _ ﬁ _ SS3/N3N NHOM s
7z AN R e e R | R
|q _:_d.}.ra.\\nn\m_m_ WIZ™ | = -
. B — .J_mr =8
= LIRS T Y INEL L
j lﬁ _w "TE=Z ween ki |
| : R e E L <
Arml M M T 5 =F | lef—. —ps — |_ L LR
FoEE-r=gof-—g / o ﬁJI|||n.§_ Lo =
‘jlmx: - i i 1 i3 B IN3SS3/NINH 53__
B e =
| 4._ ] | 1 3534 Zh 95 LL * 7l
o 9791 J,Iﬂ Wnvgzon [ 3 ﬁ..».ﬂ. .
HIWWIZ 1 Q o K
" : Do q, i r|.+| “
" &
T I _
U 865 L OLE QL™ €6 % 062 ogh  —

Seite 32 von 43




4.2 Fotodokumentation

1 Gebaude - Ansicht Siid

- [ENzm

2 Gebaude - Ansicht Siidost
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3 Gebaude - Ansicht von Nordosten mit Hofeinfahrt

4 nordostlicher Hofbereich mit Gebauden
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5 Innenhof 6 Innenhof

7 Innenhof/Laubengang 8 Fenster
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9 Laubengang/Dach 10 Fenster Suidfassade

11 Ansicht von Siiden - Steildacher
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12 Heizraum 13 Tankraum

14 Kellerersatzraum 15 Kellerersatzraum
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16 GL EG — ehem. Café 17 GL EG - ehem. Café

18 GL EG — ehem. Café 19 TOP 15 - EG
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20 TOP 15 -EG 21 TOP 15 -EG

22 TOP 15 -EG 23 TOP 15 -EG
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24 TOP 12 -DG 25TOP 12 -DG

26 TOP 12 -DG 27 TOP 12 - DG
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28 TOP 12 -DG 29 TOP 12 - DG

30 TOP 12 - DG 31 TOP 12 -DG
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32TOP 12 -DG

33 Laubengang 34 TOP 13 -DG
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35 TOP 13 -DG 36 TOP 13 -DG

37 TOP 13 -DG 38 TOP 13 - DG
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