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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Die Bewertung erfolgt gemaf Auftrag des Bezirksgerichts Judenburg in der Exekutionssache der
KPH Holding GmbH, GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg, Beschluss vom 13.11.2025.

1.2 Befundaufnahme

Der Termin fur die Befundaufnahme war erstmals am 09.12.2025 anberaumt — es erfolgte eine
Verschiebung auf den 08.01.2026.

Es erfolgte eine weitere Verschiebung auf den 02.02.2026 — die Befundaufnahme konnte wegen
Versperrtheit nicht durchgefiuihrt werden - anwesend waren: SV Werner Kogler, Sylvia Spitzer
(Buro SV Kogler), Tobias Weikl (Bbdchzelt Immobilien GmbH), Mag. Thomas Bdchzelt
(Rechtsanwalt / Betreibendenvertreter).

Die Befundaufnahme wurde sodann am 05.03.2026 vom allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Werner Kogler durchgefthrt.

An der Befundaufnahme haben teilgenommen:

Herr Thomas Kulttin - in Vertretung fir die KPH Holding GmbH

Herr Tobias Weikl, Prokurist der Béchzelt Immobilien GmbH

Herr Mag. Thomas Bdchzelt, Rechtsanwalt / Betreibendenvertreter, 8700 Leoben
Herr Peter Gétschl, Gerichtsvollzieher des BG Judenburg

Frau Sylvia Spitzer, Mitarbeiterin SV-Biro

Befundaufnahme: 05.03.2026, 09:00 Uhr — 10:00 Uhr
(im Rahmen der Gesamtbegutachtungen der Tops 28, 40 und 74)

1.3 Liegenschaft / Bewertungsgegenstand / Bewertungsstichtag

Wohnungseigentum an W 28 (Geschéaft) — laut Hausverwaltung Objekt 078
mit 623/22.338-Anteilen an der

EZ 301, GB 65116 Knittelfeld, B-LNR 169, Grundstiick Nr. .161 mit 1.244 m?
8720 Knittelfeld, Kérntnerstral3e 3

Bewertungsstichtag: 05.03.2026

14 Eigentimer

Gemal Grundbuchsabfrage:
KPH Holding GmbH (FN 383363w)

Alleineigentimerin
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, 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 Umsténde, z. B. durch Vorlage
neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche fiir 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 Ausfiihrungsmangeln

oder Bauschaden kann aus diesem Grund nicht ausgeschlossen werden.

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

Kontaminationsfreiheit ausgegangen.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstuck ist nicht im Altlasten- und Verdachtsflachenkataster

verzeichnet (siehe umseitiges Ergebnis der Abfrage).
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

= Burcesministerium
Lend- und Forstwirtsehalt,

u]
umweltbundesart Altlastenportal L o

Legende
Flachen
Flachentyp
D FAltlast :A.Itzh!:qeeung D Altstandort
Status
|:| erhetliche’s KontaminationRisiko enwartst |:| beurt=it “keine Alfast” Altizst vorgeschlagen
. Allast dekontaminiert worgeschlagen . dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert Beobachtung abgeschiossen vorgeschlagen

D Beobachiung abgeschlossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flichen vorhanden,

die gemal § 158 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Allasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemal Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.

Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemal aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Wnittelfald 1R1 (MEnmdztinely”
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

2.1  Allgemeines

2.1.1 Unterlagen

Dem Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfliigung gestellt bzw.

von ihm erhoben:

- Katastralmappe — BEV

- Abfrage Altlastenportal / Umweltbundesamt

- Abfrage Naturgefahren

- Planunterlagen vom Eigentiimer/Bauakt

- 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 2025

- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020

- Sachverstéandigen Zeitschrift 3/2025 — Publikation Roland Popp

- Erhebungen im Grundbuch des BG Judenburg

- Grundbuchsauszug vom 14.11.2025

- Katasterplan vom 14.11.2025

- Erhebungen bei der Stadtgemeinde Knittelfeld

- Naturmafaufnahme vom 05.03.2026

- Baubewilligung vom 29.06.1963

- Benutzungsbewilligung vom 27.12.1967

- Nutzwertgutachten Baumeister Karl Dengg, 8753 Fohnsdorf

- Kaufvertrag vom 04.01.2022, TZ 837/2022

- Email der Béchzelt Immobilien GmbH, 8720 Knittelfeld, vom 11.03.2026
1. Monatsvorschreibung per 01/2026

Instandhaltungsricklage per 11.03.2026

Wohnungseigentumsvertrag

Energieausweis vom 17.01.2020

SISl <

Vorausschau
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

2.2 Gutsbestand

2.2.1 Grundbuch

Gemal der Grundbuchabfrage besteht die EZ 301 aus folgendem(n) Grundstiick(en):

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 65116 Enittelfeld EINLAGEZAHL 301
BEZIRKSGERICHT Judenburg

dhdebhdabdododbdodbdodabdobdobobdobdabidbdabdobddbdabdobdodobdobdodobdabdobodbdoddeis

vud pingeschrinkter Auszug el
il B-Elatt eingeschrinkt auf die Laufnummer{n} 167, 1&8, 1l&9 el
e C-Elatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ol

dhd e hdesbhdodobhdodhdodobdobdosbobdobdobhdbdobdobdbdobdobdodosbdobdodobdoebdoeboedbdeddsbe

Letzte TZ 3811/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

W = Wohnung

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

dhd e hd s hdsd e b d s hded e hd e d e hm b h o b h e Ak Hl kA bhd e bk dh s kA ed s hdh e b dh A e kA e bk e e b d e A e

GET-HR G BA (NUTZUKG) FLACHE GST-ADRESSE
L1611 GET-Flichs 1244
Bauf. (10} 887
Sonst (10) 3157 HKErntner Strafe 1

Kapuzinerplatz 3
Eirntnar Strals 3
Eirntner Strals 3a
Schmittetrale 40
Legends:
Bauf. ({10} : Bauflichen (Gebiude]
Sonat (10) ¢ Sonstige (Stralenverkehrzanlagsn)
dbdebhdesbdodeabdobdesdosbdobdobobdesbdebid i .FLE shdbdebdesbdedsbdobdsdesbdesbdesbobdobhdebs
1 a 4408/1%E83 Sicherhesitszone MilitZrflugplatz Zeltweg hins
Gat .lal
2 a gel&scht
dbhdehdobdodobdodbdosdobdobdobobdesdbdebidi B dehdbdosbdobdosdosbdobdodobdobdobodbdodbdedbs
167 ANTEIL: 4773723
EFH Holding GmbH (FH 383363w)
ADR: Franz Josef Kai 15718, Wien 1010
a 2%5/1971 wWohnungssigentum an W 74 Schmittstr. 40
b 83872022 IM RANG 26/2022 Kaufvertrag 2022-01-04 Eigentumsrecht
168 ANTEIL: 1871241
EFH Holding GmbH (FH 383363w)
ADR: Franz Josef Kai 15718, Wien 1010
a 2%5/71971 wWohnungseigentum an W 40 Schmittstr. 40
b 83772022 IM RANG 29,2022 Kaufvertrag 2022-01-04 Eigentumsrecht
1% ANTEIL: £23/722338
EFH Holding GmbH (FH 383363w)
ADR: Franz Josef Kai 15718, Wien 1010
a 28571971 L402/1993 Wohnungseigentum an W 28 Kirntnerstr 3
b 83772022 IM RANG 29,2022 Kaufvertrag 2022-01-04 Eigentumsrecht

14% auf Anteil B-LNR L67 168 169
a 838/2022 Pfandurkunde 2022-01-19
EFANDRECHT Hiéchstbetrag EUR 250.000,--
fiir Volksbank Steiermark AG (FH 4213&66p)
b g=l&=cht

Seite 1 von 2
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

222

181 auf Anteil B-LNR 167 168 1469
a 249%/2025 KElage gem £ 27 aAbs 2 WES 2002 (22 © 1742/725p)
b 3425/2025 Einleitung des Verstsigsrungsverfzhrens =zishs
C-LHr 163
1a3 auf Anteil B-LNR 167 1le8 169
a 34252025 Einleitung des Versteigerungsverfzhrans zur
Hereinbringung von wollstr EUR B.491,08 =samt
4 % I seit 2025-07-05,
Kosten EUR 1_.438,83 samt 4 % £ zeitc 2025-08-01,
Antragskosten EUR 724,83 fiir
Eigentimergemeinschaft EZ 301 GBE 65116 Knittelfsld
(L1 E 42/25p)
b 342572025 Pfandrecht siehe C-LHr lel

ANV IR AN A EA I N ELAA AT NA N A EVINA TN EN HIMNWETS YA d e b v @b @ N E v g h v e v b @b @b e

Eintragungen chne Wihrungskbezeichnung sind Batrige in ATEH.
Vor dem 01.07.20L13 war diese Einlage im Bezirksgericht Knitctelfeld.

Das Grundstiick ist nicht im Grenzkataster verzeichnet, laut GIS (Geoinformationssystem des Landes
Steiermark) ist eine Flache von 1.283 m2 angegeben. Es ist somit von keiner Verbindlichkeit der Grenzen
und GréRe auszugehen.

Anmerkungen: A2-LNR 1la: Sicherheitszone Militarflugplatz Zeltweg, wertneutral

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. Keine weiteren. bewertungsrelevanten Eintragungen
vorhanden.

Anmerkung:
Das unter C-LNR 149 intabulierte Pfandrecht ist auf den Anteilen B-LNR 167, 168, 169 lastend.

Laut § 143 Exekutionsordnung Abs- 3 und 4 gilt Folgendes:

(3) Bilden mehrere Grundbuchskoérper eine wirtschaftliche Einheit, so ist zu ermitteln, welchen
Wert jeder Grundbuchskérper fir sich allein und welchen alle zusammen als wirtschaftliche
Einheit haben.

(4) Ist offenkundig, dass ein héherer Erlos erzielt werden wird, wenn mehrere Grundstiicke
eines Grundbuchskérpers einzeln oder in Gruppen versteigert werden oder bei gemeinsamer
Versteigerung mehrerer Eigentumswohnungen oder Anteile verschiedener Verpflichteter an
einer Liegenschaft, einem Superddifikat oder einem Baurecht, so hat der Sachverstédndige auch
zu ermitteln, welchen Wert die einzelnen Grundstiicke eines Grundbuchskérpers oder die
Gruppen von Grundstiicken oder die gemeinsam zu versteigernden Eigentumswohnungen oder
Anteile verschiedener Verpflichteter an einer Liegenschaft, einem Superddifikat oder einem
Baurecht haben.

Es ist anzumerken, dass die 3 Einheiten in der Natur keine wirtschaftliche Einheit bilden und

sohin von einer solitdren Verwertbarkeit auszugehen ist.

Einheitswert

Der Einheitswert wurde nicht erhoben und ist fir die Bewertung nicht relevant.
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, 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. Aufgrund der Lage am Kreuzungspunkt

KarntnerstraRe/Schmittstral3e ist die Liegenschaft im Sanierungsgebiet fiir Immissionen gelegen.

() GO ]
$5G_KGID!5 2253

52 KGIO15 2215 KGI0!5.2'5)

G055
508

Quelle: GIS Steiermark

gister (G0I82005) Zwock
Keine Haftung fir Verfagbarket, Vollstandigkeit in
und Richtigket der Darstellung Karta arstallt am- 1411 2025

Das Grundstiick Nr. .161 mit einer Gesamtflache von 1.244 m2 ist anndhernd trapezférmig sowie

eben konfiguriert. Die Zufahrt bzw. der Zugang erfolgen direkt von der Karntnerstrae

(6ffentliches Gut).

5

- »

9

d 5/1
@ GIS-Steisrmark, BEV, Adressregister (§008/200) Zwock: . u
Keine Haftung fir Verfagoarket, Volstandigkeit ~ Erstalertin: Quelle: GIS Steiermark (’A
G/S: und Richtigkeit der Darstellung. Karle erslelit am* 14 11 2005 =

Die Liegenschaft befindet sich in Zentrumslage direkt an der Kérntner StrafRe (hoch frequentierte
Hauptdurchzugsstral3e). Das Grundstiick ist mit dem Wohn-/Geschéftshaus Schmittstral3e 40,

KéarntnerstraBe 3 und Kapuzinerplatz 3 bebaut.
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

Infrastrukturelle Einrichtungen sind somit im Nahebereich vorhanden und fuBlaufig erreichbar

(siehe nachstehenden Auszug aus Immonet-ZT).

Gesundheit Bildung
250 S0Dm 2500 S0Dim
L] r p3 r

10D 10001 10D 1000

» Arzt/Brztin * y Schule g
Apotheks Kindergartan
Offentlicher Verkehr \ersorgung
250m 500 250m S0
* r + ']
100 1000 100 1000
* * Versorger >

- -
2500m 2500m

X
1%
Ziegelteich <
‘ greve™®

", ORViHundeschule
" / ¥y o
4 "Knittel

Quelle: Google Maps

Knittelfeld ist eine Stadtgemeinde mit ca. 12.719 Einwohnern, die Bewertungsliegenschaft liegt

auf einer Seehdhe von ca. 645 m.

Demografische Entwicklung von 2001 - 2025:
Bezirk Murtal: Bevolkerungsriickgang von rund 8,09 %

Gemeinde Knittelfeld: Bevolkerungsriickgang von rund 8,01 %
Quelle: Statistik Austria
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, 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.

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & N ol Fomeaisshali
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umwaitschutz,

Regicnen wnd Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Schmittstrale 40, 8720 Knittelfeld
Seehdhe: 645 m

Auswerteradius: 40m

Geogr. Koordinaten: 47,21453° N | 14,82654° O

Die Einschatzung der Gefdahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duferer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschdtzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatziich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderiichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. 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
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdahrdung:
Hochwasser I | nicdrig
Oberflachenabfluss T I  mittc!
Lawinen I kcine Daten
Erdbeben (T— . I nitel
Rutschungen [ [ mitte!
Windspitzen [ 1 IV  nmittel
Blitzdichte [ & I it
Hagel TN noch
Schneelast ] = niedrig
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH

GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

Legende und weiterfilhrende Informationen

n Hochwasser

Hohe Gefahrdung: L-.Iberﬁumng bei
A043hrichem Hochwasser maglich
Mittlere Gefihrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser méaglich
Miedrige Gefshrdung: Uberfutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

n Erdbeben’

Zone 4: (Grad VII-XI1) schwere
Gebaudeschaden bis vollstandige Zerstorung

- Zone 3: (Brad VIl starke Gebaudeschiden
Zone 2: (Grad V1) mittlere Gebdudeschaden

Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschiden

Zone 0: {Grad |-V1) nicht fihlbar bis starke
Erschiltterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschaden

I windspitzen [kmin]

- =190
- 180 - 139

170-179
180 - 189
150 - 159
140 - 149
130-139
120-129
110-119
100 - 109
90 -oo

80 -80

o-7o

- B0 - 60
- 50 - 50
- 40 -40

n Lawinen

Besiediung nicht oder nur mit
unverhaltnismalig hehem Aufwand mdglich
Bebauung nur eingeschrankt und unter
Einhaltung von Auflagen maglich

n Rutschungen
- mittlere bis hohe Anflligkeit zu Rutschungen

geringe bis mitiere Anfalligheit zu Rutschungen
keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

¥} Biitzdichte Bitzeinschisge / km? / Jahr]

- =50
- =40-50

=30-40
=20-30
=10-20
<10

I Hage

Hapelgefahrdung Stufe = 5
[TORRO 8-7; HW = 5)

Hagelgefdhrdung Stufe 5 (TORRO & HW 5)
Hagelgefdhrdung Stufe 4 (TORROD 4; HW 4)
Hagelgefdhrdung Stufe 3 (TORRO 0-3; HW 3)

I schneelast? knim?]

=100

»B0-= 100

»80-=8.0

»60-=6.0

=40-=50

»30-=40
»25-=30
»20-=25
»15-=20
»10-=15
=m 1.0

1 . gemak ONORM EN 1928-1
2 gemal ONORM B 1201-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfihrenden
Informationen dber die jeweiligen Gefahren.

Des Weiteren finden Sie dannter Kontaktadressen
zur Erste-Hilfestelung.

Ortlich ist von einer zentralen und durch die Ecklage gut einsehbaren Geschaftslage zu sprechen.

Uberregional ist aufgrund der demografischen Entwicklung eine eingeschrankte Marktgéangigkeit

gegeben.

2.3.2 AufschlielBung

Laut Auskunft der Gemeinde sind alle 6ffentlichen Anschliisse vorhanden.
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

2.4 Bebauung Wohn-/Geschéaftshaus

Es wurde plangemall ein Wohnblock bestehend aus den Hausern Kapuzinerplatz 3,
Kéarntnerstrale 3 und Schmittstrale 40 errichtet. Der Bau wurde aus den Mitteln des
Wiederaufbaufonds errichtet und gliedert sich in den nordseitigen, 5-geschossigen Trakt und in
den sudseitigen, 11-geschossigen Trakt - insgesamt 74 Wohnungseigentumsobjekte. Im
Erdgeschoss befinden sich Geschéaftslokale, in den tbrigen GescholRen Wohnungen.

Dem Baukdrper ist ein Flachdach aufgesetzt, die AuRenfassade ist eternitvertafelt. Der Eingang

erfolgt nordseitig Gber die Karntnerstral3e.

=

Sidost-Ansicht

Baubewilligung vom 29.06.1963 (Errichtung im Zuge des Wiederaufbaus)
Benitzungsbewilligung vom 27.12.1967
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

2.4.1 Energieausweis

Spezifischer Heizwarmebedarf Objekt Karntnerstralle 3
Energieklasse C — 90,5 kWh/m2a (Stand 17.01.2020)

BEZEICHNUNG  Kamtnerstrafie 3

Gebdude(-teil) Wohngebaude Baujahr 1963
Nutzungsprofil Einfamilienhaus Letzte Veranderung

Strake Kamtnerstralle 3 Katastralgemeinde Knittelfeld
PLZ/Ort 8720 Knitteifeld KG-Nr. 65116
Grundstiicksnr. Seehohe 645 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWBxq1, s PEBg CO2« foez

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 115.821 kWh/a HWBL.; sk 90,5 kWh/m*a
Helzwarmebedarf 115.821 kWh/a HWBgy 80,56 kWh/m?a
Warmwasserwarmebedarf 18.352 kWhia WWwa 128 kKWh/m?a
Heizenergiebedarf 162.807 kWhia HEBgy 1195 kWhim*a
Energieaufwandszahl Helzen €Nz M 1,16
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

2.4.2 Wohnung

Das Geschéft Top Nr. 28 mit einer Nutzflache von rund 116 m2 (It. PlanmaR 115,65 m?) befindet
sich im Erdgeschold und ist als Ecklokal im Wesentlichen nach Norden, Westen und Siiden
ausgerichtet. Die Decke ist abgehangt — die Raumhgdhe betragt ca. 3,20 m.

Raumkonzeption:

- quadratisch konfigurierter Geschéaftsraum mit 4 im Raum stehenden, verkleideten

Stahlbetonsaulen; separat abgetrennter, in Trockenbauweise ausgefihrter Sanitarbereich mit
Vorraum und abgetrenntem WC (gesamt ca. 5 m?)

W28 Geschaftslokal

13 B e

|

|

I

|

I

I

i

1

|

1

I

I i
1| Geschiit ]
!

1

|

L

I

|

I

1

|

|

I

|

|

1

|

L e e e e — e T T
G 103
115,65 m*
Anmerkung:

der Sanitéarbereich ist planlich nicht dargestellt.
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

Auszug Nutzwertgutachten — Geschaftslokal Top 28

-
Top BT,

—

Anmerkung:

Konstruktion:

Eingang:

Fenster:

Heizung:

E-Installation:

Wande:
Boden:
Decke:

Sanitar:

Laut vorliegendem Nutzwertgutachten sind die Tops 28 — 30 quasi als
»Einheit” mit einer Nutzflache von rund 219,11 m? angefiihrt — urspriingliche
Nutzung als Bankraumlichkeiten;

Zwischenzeitlich erfolgte in der Natur eine raumliche Trennung bzw. eine
grundbucherliche Teilung - im Grundbuch werden nunmehr die Top 28
sowie die Tops 29-30 (siehe Grundbuch B-LNR 191) als solitare Einheit
gefuhrt.

Stahlbetonskelettbau - Saulen mit Holz verkleidet; Wandausfachung mit
raumhohen Metallrahmenstockelementen — untenliegender Fixteil, nach oben
Portalverglasung; Wandverkleidung auRen mit Naturstein

Zugang Uber einfligeliges Metallrahmenstocktirelement mit Fixteil

veraltete Portalverglasung mit Metallrahmenstockelemente und einfacher
Fixverglasung; westseitig mit kippbaren Elementen - Funktionstuchtigkeit konnte
nicht Gberprift werden

Zentralheizungsanlage mit Fernwarme

Warmeaustragung mit Bodenheizkorper — verkleidet mit Holzfronten bzw.
teilweise mit Kunststein; situiert an den Auf3enwéanden zwischen den Séaulen;
Stand der Technik; Sicherungskasten mit Automaten

Im Zuge der Befundaufnahme konnte ein Steuerungselement ,Microtech” eines
laut Eigentimerangaben urspringlich montierten Klimagerates vorgefunden
werden — Funktionstichtigkeit konnte nicht Uberpruft werden

gemalt

Kunststeinbelag

abgehangt mit Gipskartonplatten

WC-Schale, Handwaschbecken, Warmwasser mit Durchlauferhitzer,
Raumlifter
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

2.4.3 Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand

2.5

2.6

2.7

2.8

Das Wohn- und Geschéftsgebdude befindet sich dem Alter entsprechend in einem maRigen
Erhaltungszustand mit Instandhaltungsrickstau (Fenster, Fassade, etc.).

Die Geschéftsflache ist im Innenbereich als insgesamt veraltet und bedingt brauchbar
einzustufen; Sanierungsbedarf ist im Bereich der Wandausfachung / Portalverglasung

erforderlich.

Kellerabteil

Dem Geschéftslokal ist offensichtlich kein Kellerabteil zugeordnet; laut Kaufvertrag vom
04.01.2022, Punkt II, Seite 3, wurde nachfolgendes festgehalten:
,FUr das Geschaftslokal W 28 wird kein Kellerabteil an die Kauferin Gbergeben®.

Autoabstellplatz

Stellplatzflachen sind nicht vorhanden — die Hofflachen werden als Rangierflachen fir Be- und

Entladetétigkeit genutzt.

Informationen der Hausverwaltung

Folgende Informationen wurden von der Hausverwaltung — Immobilien Béchzelt GmbH, 8720
Knittelfeld - mit Schreiben 11.03.2026 Gbermittelt:

Monatliche Vorschreibung — siehe Anhang:
EUR 1.018,92 (inkl. Instandhaltung, Betriebskosten, Heizung, Ust.) — gultig ab 01/2026

Instandhaltungsriicklage fir das Wohn-/Geschéftshaus:
Weist ein Guthaben von rund EUR 299.546,87 per 11.03.2026 auf -
anteilig sohin rund (299.546,87 * 623/22338-Anteilen) = EUR 8.354,27

Vorausschau:
Derzeit sind keine gréf3eren SanierungsmafRnahmen geplant bzw. beschlossen.
Anmerkung: ein Fenstertausch bzw. die Instandhaltung dieser obliegen dem jeweiligen

Eigentumer.

Nutzung

Die Geschéftseinheit war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme seit etwa 1 Jahr leer stehend.
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

3

3.1

3.2

Gutachten

Bewertungsgrundsatze

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

Das gegenstandliche Objekt ist derzeit zur gewerblichen Nutzung bestimmt, weshalb die
Bewertung vornehmlich nach dem Vergleichs- bzw. Ertragswertverfahren vorgenommen wird.

Daraus ist, unter Bertcksichtigung der Marktverhaltnisse 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 Wert
bestimmenden Merkmale (GroR3e, Lage, Aufschlieung, etc.) mit dem Bewertungsgegenstand
moglichst Ubereinstimmen; Abweichungen dieser Eigenschaften sind nach Maligabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- bzw. Abschlage zu bertcksichtigen.

Zum Vergleich sind jene Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsverkehr 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 Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz
und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).
Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig
erzielt werden kénnen (Rohertrag).

Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwandes) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der
Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung
bertcksichtigt wird. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist Uberdies auf das Mietausfallwagnis
und auf allfallige Liquidationserldése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungshetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den
Reinertrag der baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zu
einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den
Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus Ertragswert der baulichen Anlagen und dem

Bodenwert.

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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Exekutionssache: KPH Holding GmbH

GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

3.3

Bewertung

3.3.1 Vergleichswert

Nr.

1/A

2/A

3/A

4/A

5/A

6/A

7/A

8/A

9/A

10/B

11/B

12/B

13/B

14/B

15/B

16/B

17/B

Nachstehend angefiihrt sind Kauffalle, welche in den Hausern Kapuzinerplatz 3, Karntnerstraf3e
3 und Schmittstrafl3e 40 in den Jahren 2021 — 2025 erfolgten:

°

D 9 90 9@ 9 9 9 9 9 9 99 9 9 ¢

Kategorie
Geschéftslokal
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Biro
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Geschaftslokal
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

TZ/Jahr

3811/2025

3094/2025

224572024

1488/2023

2734/2023

3257/2022

826/2022

836/2022

4059/2021

4281/2024

214/2024

1910/2023

4619/2022

4583/2022

163/2022

28/2022

2459/2021

Datum KV Nutzfliche Preis/m? Kaufvertrag

02.10.2025 94,00 553,19 €
23.07.2025 75,00 1.320,00 €
23.05.2024 76,00 1.085,53 €
07.04.2023 74,00 1.202,70 €
29.03.2023 71,67 135343 €
14.07.2022 80,00 625,00 €
26.01.2022 71,67 627,88 €
04.01.2022 79,55 942,80 €
07.10.2021 94,13 616,17 €
17.10.2024 76,00 1.039,47 €
09.11.2023 44,61 963,91 €
25.04.2023 71,00 1.070,42 €
11.11.2022 90,36 1.438,69 €
13.10.2022 85,77 1.690,57 €
01.12.2021 143,00 1.111,89 €
22.11.2021 88,69 902,02 €
30.04.2021 90,36 664,01 €

-

~

Preis valorisiert/m?

\_

557,09 €

1.333,58 €

1.117,84 €

1.261,16 €

1.419,76 €

663,01 €

670,91 €

1.008,37 €

661,53 €

1.063,43 €

1.001,24 €

1.121,57 €

1.518,29 €

1.786,34 €

1.190,94 €

966,52 €

709,48 €)

B

H

Der Kauffall 1/A betrifft die im Erdgeschoss quasi nach Stidosten anschlieRende Geschéftsflache

(Top 29 und 30) — als vergleichbar einzustufen.
Der Kauffall 9/A betrifft ebenso die Tops 29 und 30.

Der Kauffall 13/B betrifft eine ebenerdige Geschéftsflache — aufgrund des Zustandes und der

Konzeption als nicht vergleichbar einzustufen.

Anmerkung:

Laut ImmonetZT wird in den Jahren 2021 — 2025 eine jahrliche Wertsteigerung

von rund 1,67 % angegeben. Bei einer jahrlichen Valorisierung von 1,67 %
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

errechnet sich zum Bewertungsstichtag fir den Kauffall 1/A ein Kaufpreis von
EUR 557,09 / m2 bzw. fur den Kauffall 9/A ein Kaufpreis von rund
EUR 661,53/ m2,

Berechnungsansatz: Aufgrund der im Befund beschriebenen Merkmale
(bestehender Sanierungsbedarf, Betriebs- und
Heizkostenthematik) wird der Kauffall 1/A als realistischer

Referenzwert herangezogen — sohin EUR 557,09.

Berechnung Vergleichswert

Geschaftsflache W 28

*m?2 a
115,65 € 557,09 € 64 427
Vergleichswert Geschaftslokal Top 40 € 64 427

* Flache It. Planmalf}

3.3.2 Verkehrswert Geschaftslokal Top 28

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

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

entspricht.

Vergleichswert € 64 427
Marktanpassung 0%

Verkehrswert € 64 427
VERKEHRSWERT - Top 28 ger. € 64 400
EZ 301, KG 65116 Knittelfeld
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

4 Zusammenstellung

Zweck der Schatzung: Feststellung des Verkehrswertes

Geschaftslokal Top 28
- laut Hausverwaltung Objekt 078

EZ 301, GB 65116
8720 Knittelfeld, KarntnerstralRe 3

Objekt Verkehrswert

Geschaftslokal Top 28, B-LNR 169
8720 Knittelfeld € 64 400
KarntnerstralRe 3

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

WeilRkirchen, am 30.03.2026

Beilagen
Fotoaufstellung

Plan

Monatliche Vorschreibung
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Plan

W28 Geschéftslokal
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Exekutionssache: KPH Holding GmbH GZ: 11 E 42/25p, BG Judenburg

Vorschreibung

Bochzelt Immobilien GmbH

Verwaltung & Maklerbiire e — e
Kapuzinerplatz 5 - A-8720 Kittelfeld o

Tel.: 03512 82237 B OCHZELT M I V
E-Mail: office@boechzelt-immobilien.at IHR SPEZIALIST RUND UM DIE IMMOBILIE  VERWALTUNG & MAKLEREDORO

www.boechzelt-immobilien.at

WEG KARNTNERSTRASSE 3
Liegenschaft  K-KAR003  UID: ATUSS4T 1066

Firma KARNTNERSTR.3,KAP.PL.3,5CHM.40
KPH HOLDING GMBH 8720 KNITTELFELD
FRANZ JOSEFS Kal 15/18 Nutzung 078
1010 WIEN KPH HOLDING GMEH
SC/GLTBIEG

(regelbesteuert)

Rechnung 26/3203/NV/300073 11.03.2026
(Duplikat) B
Monatsvorschreibung ab  1/2026 Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittlung

einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses

Instandh . 172,92 0% 1246  Anteille  wvon 44676
Betrniebsk . Sch40 50,32 20% 1246  Anteille  wvon 28476
BETRIEESKOSTEM 231,48 20% 1246  Anteile  wvon 44676
HEIZUNG 423 20 20%

Netto gesamt 877,92

20% USt 141,00

Summe EUR 1.018,92

lhre Zahlungsreferenz for e-banking: 232031120000
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