Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

9 E 18/25f
An das
Bezirksgericht Leoben
Dr. Hanns GroR3-Strale 7
8700 Leoben
BEWERTUNGSGUTACHTEN

Betreibende Partei: VOLKSBANK STEIERMARK AG

Schmiedgasse 31

8010 Graz

Firmenbuchnummer 421966p
vertreten durch: Dr. AUGUSTIN, Mag. HASLINGER, Mag. BOCHZELT

Krottendorfer Gasse 4
8700 Leoben

Verpflichtete Partei: Anton Friedl
geb. 14.01.1964
Barbaraweg 4
8700 Leoben

wegen: € 18.425,76 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften und Fahrnis- und Forderungsexekution )

Bewertungsstichtag: 09.09.2025, Tag der Befundaufnahme

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Leoben vom 22.07.2025, 9 E 18/25f, wurde ich als
Sachverstandiger in der o.a. Zwangsversteigerungssache bestellt und beauftragt, ein
Gutachten tber die Verkehrswerte von:

| BLNR 12 Wohnungseigentum an W 1 130/408 Anteile |
| BLNR 13 Wohnungseigentum an W 2 104/408 Anteile |
| BLNR 14 Wohnungseigentum an W 3 174/408 Anteile |

an der Liegenschaft EZ 347, Grundbuch 60365 Waasen, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern 289/5, .451, mit der Adresse 8700 Leoben, Barbaraweg 4/4a
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Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25



1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 22.07.2025 des Bezirksgerichtes Leoben
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNR 12 Wohnungseigentum an W 1 130/408 Anteile
BLNR 13 Wohnungseigentum an W 2 104/408 Anteile
BLNR 14 Wohnungseigentum an W 3 174/408 Anteile

an der Liegenschaft EZ 347, Grundbuch 60365 Waasen, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern 289/5, .451, mit der Adresse 8700 Leoben, Barbaraweg 4/4a

1.3. Schéatzungsstichtag:

ist der 09.09.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme am 09.09.2025 von 11:30 Uhr bis 12:00 Uhr unter
Anwesenheit von:

Anton Friedl, Verpflichtete Partei

Herr Mag. Haslinger

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

PwpnpPR

1.5.2. Grundbuchauszug vom 21.07.2025
1.5.3. Bescheid vom 11.12.1952
1.5.4. Bescheid vom 29.07.1954
1.5.5. Bescheid vom 12.10.1962

1.5.6. Bescheid vom 16.12.1968



1.5.7. Mietvertrag

1.5.8. Fotos

Wohnungseigentumsvertrag/Nutzwertgutachten

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Einsichtnahme in die Urkundensammlung
des Bezirksgerichtes Leoben die TZ 3467/1980 nicht vorhanden war. Laut Auskunft
von Herrn Anton Friedl (Verpflichtete Partei) hat er ebenso keinen
Wohnungseigentumsvertrag bzw. ein Nutzwertgutachten.

Bestandsverhaltnisse

BLNR 12 Wohnungseigentum an W 1 130/408 Anteile

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Anton Friedl, Verpflichteter, die
bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 1 nicht vermietet ist und im
Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

BLNR 13 Wohnungseigentum an W 2 104/408 Anteile

Hinzuweisen ist, dass laut Mitteilung von Herrn Anton Friedl, Verpflichteter, die
bewertungsgegenstandliche Wohnung W 2 vermietet ist. Diesbeztglich wurde dem
Sachverstandigen ein Mietvertrag vom 25.03.2017 Ubermittelt. Gemald Mietvertrag
vom 25.03.2017 beginnt das Mietverhaltnis am 01.03.2017 und wurde auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen. Gemald Mietvertrag wurde eine Kaution in der
Hohe von € 1.000,- hinterlegt. Laut Auskunft von Herrn Anton Friedl, Verpflichteter,
betragt die aktuelle Miete gesamt € 400,-. Diesbeziglich ist anzumerken, dass laut
telefonischer Auskunft vom 19.11.2025 von Herrn Anton Fried! (Verpflichtete Partei)
der Mieter mit 01.11.2025 ausgezogen ist. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

BLNR 14 Wohnungseigentum an W 3 174/408 Anteile

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Anton Friedl, Verpflichteter, die
bewertungsgegenstandliche Wohnung nicht vermietet ist und derzeit leer steht. Die
Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.




Mietvertrag vom 25.03.2017

~

Unbefristeter Mietvertrag

abgeschlossen und vereinbart zwischen Herm Anton Fried| , wohnhaft in 8700 Leoben,Barbaraweg
4 als Vermieter einerseits und Christian Trippolt Geb. am 28.10.1978 derzeit wohnhaft in Sixtgasse
12 8700Leoben im folgenden Mieter genannt, andererseits wie folgt

Die vermietete Wohnung liegt im | STOCK des Zweifamilienhauses in 8700 Leoben,Barbaraweg 4,
besteht aus insgesamt 2 Zimmer, Bad, WC, Vorraum, Kiche und weist eine Nutzfliche von rund 76
Quadratmetern auf.

Mietdauer :
73 o s
Das Mietverhiltnis beginnt amu/bl//f ...................................................

Der Pauschal-Mietzins in Hohe von € 400.- besteht aus.

1. dem vereinbarten Hauptmietzins 2. dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil an den
Offentlichen Abgaben, Versicherungen, Stevern. Die Heiz- bzw. Stromkosten sind seitens des
Mieters mit dem jeweiligem Versorgungsunternehmen direkt abzugelten'

Der Hauptmietzins ist wert-gesichert, Zur Berechnung der Wertsicherung dient der
Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarte Verbraucherpriifindex 2005, der an dessen
Stelle tretende oder der diesem am ehesten entsprechende Index. Ausgangsbasis fiir die
Wertsicherungsberechnung ist die filr den Monat des Vertragsabschlusses unberticksichtigt.

Wird diese Grenze jedoch {iberschritten,so wird die gesamte Anderung voll verlautbarte Indexzahl.
Der Hauptmietzins verdndert sich in dem AusmaB, in dem sich der genannte. Index gegeniber der
Ausgangsbasis verandert, Eine Veranderung der Inde>aaht bis 5 % bleibt,




Indexzah! bildet die Grundiage der Neuberechnung des Hauptmietzinses und des neuen
Rahmens.

Erhohungen aus der Wertsicherung hat der Vermieter durch eine Abrechnung

nachzuweisen, die auf verlangen des Mieters spatestens sechs Monate nach vorschreibung
des erhohten Zinses zur Einsichtnahme anzubleten ist.

Die sich aus der Wertsicherung ergebenden Anspriiche verjahren binnen drei Jahren. Erfolgt
die Geltendmachung der aus der Wertsicherung resultierenden Erhdhung des
Hauptmieginses ogicn den Vermieter Gber einan iangeren Zeitraum nicht, SO liegt darin kein
schitssiger Verzicht auf die Wertsicherung des Hauptmietzinses'

Bezahlung des Mietzinses

Der Mietzins ist jeweils spatestens am 1 eines jeden Monates monatiich im Vorhinein auf
das Konto_&wggjmsﬂﬁmm& des Vermieters zu bezahlen. Im
Vezugsfalle ist der Vermieter berechtigt, Zinsen

Zu berechnen,

ErhaltungsPflicht

Der Mieter hat den Mietgegenstand in gutem und brauchbarem Zustand Ubernommen. Er
verpfiichtet sich, diesenZustand zu erhalten, den Mietgegenstand pfleglich zu behandelin
und diesen nach Beendigung des Mietverhaltnisses in gleich gutenZustand, unter
Berticksichtigung der Oblichen Abnutzungen, gereinigt zurlckzustellen, die Erhaltung der
aligemeine Teile des Wohnhauses, die-Behebung einster Schaden sowie die Wartung und
Eraaftung bzw. Durchfithrung notwendiger Reparaturen der Heiztherme im 1 Stock obliegen
dem Vermieter(§1 096 ABGB)

Der Mieter ist verpflichtet, den Vermieter tber Funktionsstorungen der E-Geréate, Heizkorper'
der Heizungssteuerung, EDkiro- bzw sanitarieitungen unverzuglich zu informieren

Der Mieter ist verpfiicntet die Wartung der Heizung selbst zu bezahlen.
Der Mieter verpfilchtet sich zum Abschiuss einar angemessenen Hausratsversicherung'

Inventar
Dem Mieter wird folgendes Inventar zur freien Nutzung zur Verfligung gestelit
Einbauktche mit E-Geraten inkl. Mikrowelle, Schiafzimmerschrank, Wohnzimmerschrank,
Lampen im Wohnzimmer, Kache, \orraum undBad, Couch im Wohnzimmer, Waschmasching
bau. kleiner Schrankim Badezimmer und Votzimmer.
Das zur Verfigung gestelite inventar darf nicht zweckentfremdet, zwischengelagen oder
demontiert werden, Mieter haftet fur jeden Schaden am Inventar, der Gber die Gbliche
Abnlitzung einzustufen Ist




« Erhaltungspfiicht des Vermieters

Der Vermieter hat nach Maligabe der rechtlichen, wirtschaftfichen und technischen
Gegebenheiten und Mogiichkeiten daflr zu sorgen. dass efnste Schaden am
Misigegenstand behoben werden und verpflichtet sich zur Beseitigung ainer fur den Mieter
vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichan Gesundhettsgefahrdung (§ 3 MRG)

« Anderungen durch den Vermieter

DaMmMmMeL&smlenmmmmmmvmmmdes
Mmmdaohnemmﬂmmm.mdinmraewﬁgmmm
Schaden oder zur DurchfUhrung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbaiten am
Mistgegenstand notwendig oder zweckmalig ist

« Anderungen durch den Mieter

Der Mietar verpflichtet sich, dem Vermieter beabsichtigte Veranderungen am
Mietgegenstand rechizeitig anzuzeigen. Die Anzaige hat Art und Umfang der Veranderung
sowie eine Liste der Gewerbabatriebe zu enthalten, die die Verdnderung vornghmen solien.
DbMdmmmWWgwmmﬂm,m

dazu nach den Bestimmungen der Gewerbaordnung befugt sind.
nn;mrdmmvmmnmmmmm
Vermieters durchgefihrt werden.

oeruwmhkumewmr*sm.aoum
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« Untervermietung oder sonstige Weitergabe

Jede Untervermigtung, Verpachtung oder sonstige Weitergabe der gemietaten Wohnung an
naturliche oder juristische Persanen sei es ganz oder teflweise. entgaitiich oder

_sei &s such durch Grundung einer Geselischaft bzw. Eintritt in eine solche
mEhbﬁnmmduMM,wd\bbswAmqnammmmm
VerstBe gegen dieses Verbot werden ausdrlcklich ais Grinde fur die vorzedige Aufidsung
des Mietverirages vereinbart

+ Mehrere Mister

Mehrare Mister haften fir alie Verpflichtungen aus diesem Vertrag zur ungeteilten Hand
Erkldrungen, die gegenuber einem der Mieter abgegeben werden, wirken auch gegen die
Mieter. VarlaGt einer der Mieter den Mietgegenstand, so it dies dem Vermietar
unverziglich schriftiich mitzutellen. Der ausscheidende Mietar kann nur mit ausdricklicher
schrifificher Zustimmung des Vermieters aus seiner Haftung sus diesem Vertrage entiassen

« Kaution

Der Mieter erlegt bei Unterfertigung des Mistvertrages zur Sicherstellung fur afle Anspriche
des Vermieters aus diesem Vertrag eine Kaution in der Hohe von € 1000,- in Bar. Der
Vermieter ist berachtigt, aus dieser Kaution alle Forderungen aus diesem Vertrag (2B
Mietzinsrickstand, Verietzung der Instandhaltungspfiicht, Ersatz fir Wartungsmangel oder
Umbauschaden, Raumungs-, Reinigungs- und Speditionskosten bei Beendigung des




Mietverhaitnisses), einschlielich der berechtigten Kosten anwattiicher Mahnung und
gerichtiicher Geftendmachung ganz oder teilwese abzudecken

Sestehen bei Beendigung des Migtvarhaltnisses keine Forderungsruckstande gegen den
Mieter, ist die Kaution binnen 14 Tagen an diesen zurickzuerstatten. Die gesatziichen
Zinsen gebUhren dem Mieter

« Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermister

Der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter ist befugt, den Mietgagenstand im Falie der
Veriragsbeendigung nach rechtzeitiger Ankandigung mit Miet- und Kaufinteressenten zu
pesichtigen

Bel Gefahr in Verzug kann der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter die Wohnung
|ederzeit. auch in Abwesenhait des Mieters, belreten. Vor jeder Abwesenheit hat der Mieter
daflr zu sorgen, daf der Mietgegenstand in dringenden Fallen jederzeit zuganglich Ist

« Hausordnung, Tierhaltung

Der Mieter verpfiichtet sich zur Einhaltung der ihm bekannten Hausordnung, die @inen
Bestandteil dieses Vertrages bildet. Die Tierhaltung ist nur mit schriftiicher Zustimmung des
Vermieters gestatte!

« Kosten und Gebihren
Die Kosten der Vergebhrung dieses Vertrages tragt der Mieter. (€ 200,)

« Sonstige Bestimmungen

Die Venragstaife verzichter suf diz frtumeanfeching. — "’ o
Soliten Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein, wail sie gegen zwingenaes Recht
versioBen. so bieibt die Gltigkeit der Ubrigen Bestimmungen unberthit. Die
Vertragsparteien werden die unwirksame Bestimmung durch eine wirksame ersetzen. die der
Intention der unwirksamen Bastimmung moglichst nahe kommt.

Zu dieser Veremnbarung bestehen keine Nebenabreden Jede Anderung oder Erginzung
diesas Vertrages bedarf zu ihver GUltigkelt einer schriftlichen Vereinbarung, die von beiden
Veriragsteilen unterfertigt ist Solange dem Vertragspartner nicht eine andere Zusteliadresse
zur Kenrtnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an die in diesem Vertrag
angegebene Adresse des anderen Vertragspartners mit der Wirkung, dad sie diesem ais
zugekommen geiten

Dieser Mistvertrag wird in zwei Ausfertigungen arrichtat. von welchen jeder Vertragsted eine
erhalt Eine Ausfertigung st fOr das zustandige Finanzamt bestimmt

lnteian 25 O3 2077
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Hausverwaltunq

Gemald Auskunft von Herrn Anton Friedl, Verpflichteter, wurde keine

Hausverwaltung betreffend der Verwaltung der Liegenschaft bestellt und wird von
Ihm selbst verwaltet.

Energieausweis

Laut Mitteilung von Herrn Anton Friedl, Verpflichteter, ist kein Energieausweis fur die
Liegenschaft vorhanden.

2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 21.07.2025
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2.1.1. Gutsbestand:

BLNR 12 Wohnungseigentum an W 1 130/408 Anteile

12 ANTEIL: 130/408

anton Friedl 2
Ant . ) - e
GFBE: 1964-01-14 ADR: Barbaraweg 4, Leoben 870
3467/1980 Wohnungselgentum an w1

a ‘
1585/2005 Kaufvertrag 2005-01-24 Eigentumsrech
p 15835/240U0 al =3e ] Lo : o
2084972012 Vergleichsausfertigung 2010-04-06 Eigentumsrecht

> &UXR e AV AV E WA A 1 3 S 3 >

e h n o - ,' -l E
20849/2012 zZusammenziehung der Anteil

BLNR 13 Wohnungseigentum an W 2 104/408 Anteile

13 ANTEIL: 104/408
Anton Friedl

] : Leoben 700
1964-01-14 ADR: Barbaraweg 4, Leoben 870

GEB:
: ) 2 e W

3467/1980 Wohnungseigentum an & &

01-24 Eigentumsrecht

06 Eigentumsrecht

5
85/2005 Kaufvertrad 2005
fertigung 2010-04

b 15

2012 Vergleichsausie
/2012 Zusammenziehung der Anteile

BLNR 14 Wohnungseigentum an W 3 174/408 Anteile

14 ANTEIL: 174/408
anton Friedl

) Tanhe 700
GER: 1964-01-14 ADR: Barbarawed q, Leoben 8700
3467/1980 Wohnungseigentum an w3

= | )
20( 0 g srecht

b 3812/2005 Kaufvertrag 7005-10-18 Eilgentumsrech

-~ 20849/2012 Vergleichsausfertigung 2010

v de wwreile
d 20849/2012 Zusammenziehuna Ger Anteile
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2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:

BLNR 12 Wohnungseigentum an W 1 130/408 Anteile
Anton Fried|

BLNR 13 Wohnungseigentum an W 2 104/408 Anteile
Anton Friedl

BLNR 14 Wohnungseigentum an W 3 174/408 Anteile
Anton Friedl

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.1.4 A2 - Blatt:
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2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 60365 Waasen, EZ 347, BG Leoben
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Attt s kA pATREANNRR OO A A RSO O TR

2.3. Lage:

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — GST — Nr. 289/5:
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Abbildung 8 — Larmkarten:
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2.4. Objektbeschreibung:

Grundbuch 60365 Waasen, EZ 347, BG Leoben
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Bezeichnung: Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten

— i iy KSR
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Baubehorde: Bescheid vom 11.12.1952

Bescheid vom 29.07.1954
Bescheid vom 12.10.1962

Bescheid vom 16.12.1968
Dachung: Harte Dachung

Personenaufzug: nicht vorhanden




Fenster: Kunststofffenster

Heizung: Laut Auskunft von Herrn Anton Friedl, Verpflichteter, sind

in den jeweiligen Wohnungen Gasthermen vorhanden.
An zu fuhren, dass eine Funktionsiuberprifung der
Gasthermen durch den Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt wurde und diesbeziglich keine Haftung
tbernommen wird.

BLNR 12 Wohnungseigentum an W 1 130/408 Anteile

Lage: Erdgeschoss

Beschreibung der Raumlichkeiten:

Vorraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer: Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Stand — WC, Dusche

19




Kiche: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Kiiche

Wohnzimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

20




Zimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

21




Keller:

Hinzuweisen ist, dass folgendes Zubehor (Kellerbereich und
Garage) laut Auskunft von Herrn Anton Friedl, Verpflichteter,

zu der bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 1 dazugehorig
ist. Anzumerken ist, dass diesbezlglich seitens des
Sachverstandigen keine Haftung ibernommen wird.

22



BLNR 13 Wohnungseigentum an W 2 104/408 Anteile

Lage: 1. Stock

Beschreibung der Raumlichkeiten:

Vorraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer: Boden und Wande verfliest, Holzdecke, Handwaschbecken,
Stand — WC, Dusche, Gastherme
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Kiche: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Kiiche

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen,

24



Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen,

25




Balkon:

Hinzuweisen ist, dass folgende Garage als Zubehor

zu der bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 2 dazugehdrig
ist (laut Auskunft von Herrn Anton Friedl, Verpflichteter)
Anzumerken ist, dass diesbeziiglich seitens des
Sachverstandigen keine Haftung tbernommen wird.

26




BLNR 14 Wohnungseigentum an W 3 174/408 Anteile

Lage: Erdgeschoss und Obergeschoss (Anbau)

Beschreibung der Raumlichkeiten:

ERDGESCHOSS

Vorraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

27




Kiche: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Kiiche, Kamin

Badezimmer: Boden und Wande verfliest, Holzdecke, Handwaschbecken,
Stand — WC, Dusche, Gastherme

28




Abstellraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

OBERGESCHOSS

Vorraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

29




Zimmer:

Zimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

30




Balkon:

31




Garage: Hinzuweisen ist, dass folgende Garage (samt Nebenraum) als
Zubehor zu der bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 3
dazugehdrig ist (laut Auskunft von Herrn Anton Friedl,
Verpflichteter)

Anzumerken ist, dass diesbeziiglich seitens des
Sachverstandigen keine Haftung tbernommen wird.

‘l‘_ 3
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Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung Gbernommen.
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2.5. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand der Liegenschatft ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNR 12 Wohnungseigentum an W 1 130/408 Anteile

Der Gesamtzustand ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNR 13 Wohnungseigentum an W 2 104/408 Anteile

Der Gesamtzustand ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNR 14 Wohnungseigentum an W 3 174/408 Anteile

Der Gesamtzustand ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

2.6. ObjektgroRe:

BLNR 12 Wohnungseigentum an W 1 130/408 Anteile

Aufgrund zum Teil fehlender Angaben in den Planen wurde die
bewertungsgegenstandliche Wohnung durch den Sachverstandigen neu vermessen
und eine Wohnnutzflache von ca. 70 m2 ermittelt.

BLNR 13 Wohnungseigentum an W 2 104/408 Anteile

Aufgrund zum Teil fehlender Angaben in den Planen wurde die
bewertungsgegenstandliche Wohnung durch den Sachverstandigen neu vermessen
und eine Wohnnutzflache von ca. 70 m2 ermittelt.

BLNR 14 Wohnungseigentum an W 3 174/408 Anteile

Aufgrund zum Teil fehlender Angaben in den Planen wurde die
bewertungsgegenstandliche Wohnung durch den Sachverstdndigen neu vermessen
und eine Wohnnutzflache von ca. 71 m2 ermittelt.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Neuvermessung und die dadurch
resultierende Grof3e keine Haftung tbernommen wird.
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2.7. Plane:

Plan — Zubau (Wohnung W 3)

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden Verdnderungen
durchgefinhrt.
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Plan — Wohnungen W 1 und W 2

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden Verdnderungen
durchgeflhrt.
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2.8. Baubehorde:

Bescheid vom 11.12.1952
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2.9. Sicherungen:

e Blitzschutz vorhanden

2.10. Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschatft vorliegen.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNR 12 Wohnungseigentum an W 1 130/408 Anteile
BLNR 13 Wohnungseigentum an W 2 104/408 Anteile
BLNR 14 Wohnungseigentum an W 3 174/408 Anteile

an der Liegenschaft EZ 347, Grundbuch 60365 Waasen, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern 289/5, .451, mit der Adresse 8700 Leoben, Barbaraweg 4/4a

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.

In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.

Die gegenstandliche Schéatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:
= die Ergebnisse der Befundaufnahme
= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes
= die allgemeine Lage am Realitdtenmarkt zum  Stichtag der
Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).
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(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftiche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den dblichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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BLNR 12 Wohnungseigentum an W 1

130/408 Anteile

Bodenwert

Nutzflache ca.
Grundkostenanteil pro mz2 €2

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache 70,00 m2

lineare Alterwertminderung

gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen 90 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung der durchgefiihrten
Sanierungs- und Istandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes ca. 55 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung der durchgefiihrten
Renovieraungsarbeiten)

Wertminderung in % 61%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Kellerbereich und Garage pauschal bewertet

Risikoabschlag von 5% (siehe Seite 3 -

Wohnungseigentumsvertrag bzw. Nutzwertgutachten nicht vorhanden)

Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrun

der derzeitigen geringen Nachfrage nach Wohnungen in dieser

Lage und Grole
VERKEHRSWERT

70,00 m2

50,00
€ 17 500,00
€ 17 500,00
€ 2 600,00
€ 182 000,00
€ 111 020,00
€ 70 980,00
€ 70 980,00
€ 17 500,00
€ 70 980,00
€ 88 480,00
€ 7 000,00
€ 95 480,00
€ 4 774,00
€ 90 706,00

d der
€ 9 070,60
€ 81 635,40

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

berucksichtigt wurden.
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BLNR 13 Wohnungseigentum an W 2

104/408 Anteile

Bodenwert

Nutzflache ca.
Grundkostenanteil pro mz2 €2

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache 70,00 m2

lineare Alterwertminderung

gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen 90 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung der durchgefiihrten
Sanierungs- und Istandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes ca. 55 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung der durchgefiihrten
Renovieraungsarbeiten)

Wertminderung in % 61%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Garage pauschal bewertet

Risikoabschlag von 5% (siehe Seite 3 -

Wohnungseigentumsvertrag bzw. Nutzwertgutachten nicht vorhanden)

Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrun

der derzeitigen geringen Nachfrage nach Wohnungen in dieser

Lage und Grole
VERKEHRSWERT

70,00 m2

50,00
€ 17 500,00
€ 17 500,00
€ 2 600,00
€ 182 000,00
€ 111 020,00
€ 70 980,00
€ 70 980,00
€ 17 500,00
€ 70 980,00
€ 88 480,00
€ 4 000,00
€ 92 480,00
€ 4 624,00
€ 87 856,00

d der
€ 8 785,60
€ 79 070,40

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

berucksichtigt wurden.
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BLNR 14 Wohnungseigentum an W 3

174/408 Anteile

Bodenwert

Nutzflache ca.
Grundkostenanteil pro m?

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache

lineare Alterwertminderung

71,00 m?
€ 250,00

71,00 m2

gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen 90 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung der durchgefiihrten
Sanierungs- und Istandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes ca.

55 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung der durchgefiihrten

Renovieraungsarbeiten)
Wertminderung in %

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

61%

Garage samt Nebenraum pauschal bewertet

Risikoabschlag von 5% (siehe Seite 3 -

Wohnungseigentumsvertrag bzw. Nutzwertgutachten nicht vorhanden)

Gemal 8§87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrund der
der derzeitigen geringen Nachfrage nach Wohnungen in dieser

Lage und Grole
VERKEHRSWERT

€ 17 750,00
€ 17 750,00
€ 2 600,00
€ 184 600,00
€ 112 606,00
€ 71 994,00
€ 71 994,00
€ 17 750,00
€ 71 994,00
€ 89 744,00
€ 5 000,00
€ 94 744,00
€ 4 737,20
€ 90 006,80
€ 9 000,68
€ 81 006,12

Hinzuweisen ist, dass bei

berucksichtigt wurden.

den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

50




Die gerundeten Verkehrswerte:

BLNR 12 Wohnungseigentum an W 1 130/408 Anteile

an der Liegenschaft EZ 347, Grundbuch 60365 Waasen, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern 289/5, .451, mit der Adresse 8700 Leoben, Barbaraweg 4/4a,
zum Bewertungsstichtag 09.09.2025 betragt gerundet:

EUR 82.000,-
( Euro Zweiundachtzigtausend )

BLNR 13 Wohnungseigentum an W 2 104/408 Anteile

an der Liegenschaft EZ 347, Grundbuch 60365 Waasen, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern 289/5, .451, mit der Adresse 8700 Leoben, Barbaraweg 4/4a,
zum Bewertungsstichtag 09.09.2025 betragt gerundet:

EUR 79.000,-
( Euro Neunundsiebzigtausend )

BLNR 14 Wohnungseigentum an W 3 174/408 Anteile

an der Liegenschaft EZ 347, Grundbuch 60365 Waasen, BG Leoben, mit den
Grundsticksnummern 289/5, .451, mit der Adresse 8700 Leoben, Barbaraweg 4/4a,
zum Bewertungsstichtag 09.09.2025 betragt gerundet:

EUR 81.000,-
( Euro Einundachtzigtausend )

Wien, am 19.11.2025

¢

/

Anmerkung:
Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
Zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolde
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht

51




notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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