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Liegenschaftsbewertung

Ursula ROTHWANGL

zuletzt wohnhaft in

Angerweg 32, 8650 Kindberg

Liegenschaft: EZ 573, KG 60214 Kindberg, GSt.-Nr.: .472
Anteil: Anteil 74/1043 Ursula Rothwangl, W 16
Bewertungsstichtag: 22. Mai 2025

Verkehrswert (unbelastet, gerundet): € 112.000,00
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1.) ALLGEMEINES

1.1.) Auftraggeber

Das gegenstindliche Bewertungsgutachten wurde von Herrn Mag. Thomas Rautner,
Hauptstrale 89, 8650 Kindberg, als Verteter fiir Ursula ROTHWANGL, zuletzt wohnhaft in
8650 Kindberg, Angerweg 32, beauftragt.

1.2.) Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag ist der 22. Mai 2025.

1.3.) Auftrag / Zweck des Gutachtens

Auftrag und Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des
Miteigentumsanteiles der Ursula ROTHWANGL an der Liegenschaft EZ 573, KG 60214
Kindberg, Gst.-Nr. .472 mit der Wohnung Top 16 im 5. Stock, unter der Adresse
,Angerweg 32, 8650 Kindberg®, fiir einen etwaigen Verkauf.

Sollte sich nach Erstellung des Gutachtens erweisen, dass entgegen der Auftragserteilung
wesentliche Verdnderungen eingetreten sind oder wesentliche Grundlagen einer Ergénzung
bediirfen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen, so bleibt eine kostenpflichtige
Erginzung des Gutachtens ausdriicklich vorbehalten.

1.4.) Befundaufnahme

Die Befundaufnahme hat am 22. Mai 2025 stattgefunden und wurde vom allgemein

beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Rainer Pertl durchgefiihrt.

An der Befundaufnahme haben teilgenommen:

1) Mag. Thomas Rautner, Notar als Gerichtskommissér
Substitut des dffentlichen Notars Mag. Johannes Weissenbacher MBL in Kindberg

2) Stephanie Matiz, Vertreterin der Eigentiimerin

3) Rainer Pertl, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger,
VESTA Baugutachter GmbH
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1.5.) Grundlagen der Bewertung

1.5.1.) Erhobene Unterlagen

=  Grundbuchauszug vom 03. Juni 2025

=  Erhebungen im Geo-informationssystem des Bundeslandes Steiermark

=  Erhebungen im Grundbuch und in der Urkundensammlung

=  Erhebungen im Altlastenatlas und Verdachtsflichenkataster des Umweltbundesamtes
=  Erhebungen Lirm (www. laerminfo.at) und Naturgefahren (www.hora.gv.at)

=  Erhebungen von Baugrundpreisen nach Vergleichswerten (immonetZT)

=  Planunterlagen

=  Beniitzungsbewilligung

=  Unterlagen Hausverwaltung

1.5.2.) Beigestellte Unterlagen

Es wurden keine Unterlagen beigestellt

1.5.3.) Bewertungsgrundlagen

=  Befundaufnahme am 22. Mai 2025
= erhobene und beigestellte Unterlagen
=  Liegenschaftsbewertungsgesetz i.d.g.F.

=  O-Norm B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung i.d.g.F.

*=  O-Norm B 1800 - Ermittlung von Flichen und Rauminhalten von Bauwerken und
Zugehorigen Auflenanlagen i.d.g.F.

»  O-Norm B 1800 — Beiblatt 1 i.d.g.F.

=  Liegenschaftsbewertung (Kranewitter, 7. Auflage, 2017)

= Der Wert der Immobilien, Standards und Praxis der Bewertung,
(Seiser und Kainz, 1. Auflage, 2011)

= Die Nutzungsdauer (Seiser & Seiser, 1. Auflage 2020)

»  Immobilienbewertung Osterreich (Bienert und Funk, 4. Auflage, 2022)

=  Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie
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1.6.) Allgemeine Ausfiithrungen / Erliuterungen

Einheitswert

Dem Sachverstindigen liegt kein Einheitswert vor und ist fiir die Bewertung nicht von
Relevanz.

Priifung der Kontamination der Liegenschaft - Altlasten

Der Sachverstindige weist darauf hin, dass Boden- und Gebdudeuntersuchungen iiber das
Vorliegen von eventuellen Kontaminationen nicht beauftragt waren.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Beurteilung der Liegenschaft hinsichtlich
Kontaminierung und Bodengiite nur augenscheinlich aufgrund der durchgefiihrten
Befundaufnahme bzw. aufgrund der Ausfiihrungen des Auftraggebers erfolgte und keine
Untersuchung des Erdreiches durchgefiihrt wurde. Zur Beurteilung dieser Umstéinde wire ein
eigens dafiir befugter Sachverstindiger zu bestellen, was nicht Gegenstand und Zweck dieses
Gutachtens war.

Fiir die Bewertung wird von einer Altlasten- und Kontaminationsfreiheit der Liegenschaft
ausgegangen.

Aufmaf} und Flichenpriifung

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass grundsétzlich kein Aufmall der Liegenschaft
durchgefiihrt wurde. Die Ermittlung des im Gutachten ausgewiesenen Wertes wurde
grundsétzlich auf Basis der Fliachenangaben im Grundbuch oder in den zur Verfligung
gestellten bzw. ausgehobenen Plénen berechnet.

Sollte es dennoch nachtriglich zu einer fiir die Bewertung relevanten Korrektur der
ausgewiesenen MalB- und Flichenangaben kommen, so behilt sich der Sachverstindige eine
kostenpflichtige Ergéinzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Bauliche Untersuchung / Priifung von Baustoffen, Bauteilen oder Funktionsfihigkeit
von Anlagen

Es wurde lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des Bewertungsobjektes durchgefiihrt.
Eine weitergehende bauliche Untersuchung des Gebdudes oder seiner Teile / Gebdudeteile
wurde nicht durchgefiihrt und war nicht beauftragt.

Die Funktionalitit der E- und Wasserinstallationen, des Heizsystems, sowie anderer technischer
Einrichtungen wurden nicht iiberpriift, sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht
erkennbarer Ausfithrungsmingel oder Bauschidden nicht ausgeschlossen werden kann.
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Umsatzsteuer

Samtliche im Verkehrswertgutachten ausgewiesenen Betrdge sind Bruttobetréige in Euro,
somit inklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Rechte und Lasten

GemalB § 9 Abs. 2 Liegenschaftswertungsgesetz (LBG) sind als allgemeine Erfordernisse eines
Gutachtens Rechte und Lasten, wenn sie mit der zu bewertenden Liegenschaft verbunden sind,
anzugeben und zu begriinden, inwieweit sie den Wert der Sache beeinflussen. Etwaige Vorteile
des Berechtigten bzw. Nachteile fiir die Belastenden sind gem. § 10 Abs. 5 LBG zu beschreiben
und deren Dauer abzugeben. Eine Bewertung kann nur insofern unterbleiben, als von Seiten
des Auftraggebers darauf verzichtet wird.

Das C-Blatt enthélt die mit dem Eigentum an der Liegenschaft verbundenen (dinglichen)
Belastungen, wie z.B. Reallasten, personliche oder dingliche Dienstbarkeiten, Bestandrechte
bzw. Vor- und Wiederkaufrechte.

Sollte es dennoch nachtréaglich zu einer fiir die Bewertung relevanten Bedarf an der Bewertung
der im Grundbuch einverleibten Rechte und Lasten kommen, so behélt sich der Sachverstiandige
eine kostenpflichtige Ergéinzung bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Genauigkeitserfordernis — Hinweispflicht nach ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBenden Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickgreifen und Annahmen zu treffen, ist das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehenden GrofBe. Der
Gutachter hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.

Der Auftraggeber ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert /
Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden &uBleren Umstinden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.

Haftung des Sachverstindigen

Der Sachversténdige hat sémtliche zur Verfiigung stehenden Unterlagen eingehend gepriift. Er
haftet jedoch nicht fiir deren Richtigkeit. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die
technische Ausstattung des Objektes nicht gepriift wurde. Dies gilt ebenso fiir die Statik des
Hauses. Die Haftung gegeniiber Dritten ist ausdriicklich ausgeschlossen.
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Datenschutzinformationen

Der gefertigte Sachverstiandige respektiert und schiitzt das Recht auf Datenschutz.
Datenschutzrechtlich sind Sachverstdndige im Rahmen ihrer Gutachtertétigkeit als
»Auftragsverarbeiter” zu qualifizieren. Datenschutzrechtlich Verantwortlicher sind/ist jeweils
der Auftraggeber, also das jeweilige Gericht, die jeweilige Behorde, der jeweilige private
Gutachtensauftraggeber. Dementsprechend sind diese Auftraggeber und nicht die
Sachverstiandigen fiir die Erfiillung der datenschutzrechtlichen Betroffenenrechte, wie ein
etwaiges Recht auf Information, Auskunft, Richtigstellung, L6schung, Einschrinkung,
Dateniibertragung und/oder Widerspruch heranzuziehen.

Gutachtensweitergabe und Vervielfalticung

Das Gutachten dient ausschlieBlich der Nutzung durch den Auftraggeber zum angegebenen
Zweck. Eine Weitergabe an Dritte ist nicht vorgesehen. Jede dariiberhinausgehende Nutzung
durch den Auftraggeber oder Dritte, sowie die Ableitung eines Rechtsanspruches aus dem
Gutachten ist ausgeschlossen bzw. bedarf der ausdriicklichen Zustimmung des fertigenden
Sachverstindigen. Die Veroffentlichung, Zitierung oder Vervielfiltigung des Gutachtens — sei
es zum Teile oder zur Gidnze — darf nur nach ausdriicklicher Zustimmung durch den
Sachverstindigen erfolgen. Eine Veroffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu
missverstindlichen Ansichten und Eindriicken fiihren. In einem solchen Fall kann keinerlei
wie immer geartete Haftung iibernommen werden.
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2.) BEFUND

2.1.) Grundbuchsauszug EZ 573, 60214 Kindberg

JuU gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 60214 Kindberg EINLAGEZAHL 573
BEZIRKSGERICHT Miirzzuschlag

hkokkkkkhkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkokkkkkkkkkkkxkkkk*x

*** Eingeschrdnkter Auszug xrx
*EE B-Blatt eingeschrédnkt auf Eigentiimernamen e
KEK Name 1: Rothwangl b
* ok Vorname 1: Ursula rxx
KEK C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt b

LR RS R SRS E SRR SRR SRR SRS RS SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESE
Letzte TZ 1407/2023

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KR KKK KKK K hok ok k kXK KKk Kk hokkk kA Xk hkkkokkkkk N Kk ok ok ok ko k ok ok ok ok ok ok ok k& ok ok ok ok ok ok ok ok ok kK ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.472 GST-Fléache * 998
Bauf. (10) 340
Géarten (10) 658 Angerweg 32
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebadude)
Garten(10) : G&rten (G&arten)

khkhkkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkkhhhhkkhkhkkkxkxx AZ khkhkkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkrhkhkhkdkhkhhkhkkhkkkxkxxx
hxkkhkhkhkhkhkhrkkhkhkhkhhkhhkhkhhhkhkkhkhkhhkhkkkhkkxkhkkkxkk B KAk khkhkkhhkhkrhkhkhkhhhkhkhkhkrkhrkhkhkhkhkhhrhhhkhxkhxkkhkx
21 ANTEIL: 74/1043
Ursula Rothwangl
GEB: 1942-05-20 ADR: Am Angerweg 32 8650
c 1413/1976 Kaufvertrag und Urkunde 1976-07-30 Eigentumsrecht
d 1413/1976 Wohnungseigentum an W 16

K ok K ok ok K ok ok K kK ok K Kk Xk R Kk ok Kk ok Rk ok ok kR ok k(0 ok Kk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok K ok ok ok ok ok ok Rk kK

ek kK ok ok Kk kK kK Kk ok kX ok kX ok ok ko ok ok k ok k ok k ok ok ok JTNWE TS % % k ok % k ok sk ok ok sk ok ok sk ok ok ok ok kK ok ok K ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

hkkkkhkhkkkhkhkkkhkkkkhhhkkkhkhkkkhkkkkhkkkkhkhkkkhkkkkhhhkkkkkhkkkhkkkkhkhkkkhkkk k k& k*

Grundbuch 03.06.2025 07:34:21

Datum/Zeit 2025-06-03T07:34:21+02:00

Dieses Dokument wurde elektronisch signiert.
Hinweis Auch ein Ausdruck dieses Dokuments hat
die Beweiskraft einer 6ffentlichen Urkunde.

J U§TIZ Informationen zur Priifung des elektronischen Siegels bzw. der elektronischen
Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:
Priifinformation http://kundmachungen.justiz.gv.at/justizsignatur
SIGNATUR
Seite 1 von 1
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2.2.) Gutsbestand

Das zur Bewertung stehende Grundstiick .472 der EZ 573, KG 60214 Kindberg, ist nicht im
Grenzkataster erfasst. Die im Grundbuchsauszug eingetragenen Flichen stammen aus dem
Grundsteuerkataster und bieten keinen verbindlichen Nachweis der Grundstiicksgrenzen.
Vermessungsurkunden sind nicht vorhanden, daher sind die Angaben iiber Grenzen und
Flachen dem Vertrauensschutz entzogen und es besteht kein Rechtsschutz.

Im Grundbuchsauzug vom 03. Juni 2025 ist eine Grundstiicksfliche von 998 m? ausgewiesen
und wird der Bewertung zugrunde gelegt.

2.3.) Eigentum
In der EZ 573, KG 60214 Kindberg, ist zu B-LNr.: 21 das Miteigentumsrecht fiir

khkkhkkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkkhhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkkkhkkkkkk B R EE R SRR SRS EEREEEEEEEEEEEEEEEEEESEEES
21 ANTEIL: 74/1043
Ursula Rothwangl
GEB: 1942-05-20 ADR: Am Angerweg 32 8650
c 1413/1976 Kaufvertrag und Urkunde 1976-07-30 Eigentumsrecht
d 1413/1976 Wohnungseigentum an W 16

¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢¢

einverleibt.

2.4.) Rechte und Lasten

Die zu bewertende Liegenschaft ist zu den Bewertungsstichtag nicht belastet.
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2.5.) Grundstiick / Liegenschaft

2.5.1.) Makrolage

Das Land

Steiermark

Digitaler Atlas Steiermark e
Makrolage ooy

Zweck:

e e A
Makrolage — tabellarische Auflistung
Kriterium Merkmal Beschreibung
Bundesland Steiermark
Landeshauptstadt Graz
politischer Bezirk Bruck-Miirzzuschlag
Geographische Lage Bezirkshauptstadt Bruck an der Mur
Gemeinde Kindberg
nichste grofBere Stadt Kapfenberg
Entfernung zur néchsten Stadt ca. 16 km
Demographische Daten Einwohner 8.399 (1. Janner 2024)
Autobahnanschluss S6 —ca. 850 m
Bahnhof Bahnhof Kindberg — ca. 1,1 km
Verkehrsanbindung Flughafen Graz — ca. 55 min, Wien —ca. | h 30 min
Busverbindung - regional vorhanden
Busverbindung - iiberregional vorhanden
Industrie vorhanden
Arbeitsmarkt / Beschiftigung Tourismus vorhanden
Dienstleistungen vorhanden
Handel vorhanden
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2.5.2.) Mikrolage

Das Land Digitaler Atlas Steiermark ==
Steiermark Mikrolage e

P © G5 Sreermark, BEV, Advessregster (60582008 Zweck:
Keine Haftung fur Verfogbarked Vollstandigket  Ersteler’n VESTA Baugutachter GmbH
unc Rchaghent der Darstellung

Kare erstelt am: 02 06 2028

Mikrolage - tabellarische Auflistung

Kriterium Merkmal Beschreibung
Krankenhaus LKH Bruck —ca. 19 km
Arztezentrum Kapfenberg —ca. 11 km
Allgemeine Infrastruktur Arzt fiir Allgemeinmedizin vorhanden
Fachérzte vorhanden
Apotheke vorhanden
Nahversorger vorhanden
Kindergarten ca. 160 m
Volksschule ca. 850 m
Neue Mittelschule ca. 550 m
Schule / Ausbildung Gymnasium / BORG ca. 1 km
berufsbildende Schule ca. 11 km
Fachhochschule Kapfenberg
Universitit Graz, Leoben
Lage - Allgemein Stadtlage
Lagemerkmale - GroBraum Erholung in der ndheren Umgebung vorhanden
Sportangebot in der ndheren Umgebung vorhanden
Freizeit in der ndheren Umgebung vorhanden
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Das Land
Steiermark
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N
© GiS-Sterermark. BEV. Adressregster (6008:2006
Keine Hafung fur Vertogbarket. Volistandigkedt
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Digitaler Atlas Steiermark —

_Lageplan
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pelec'n VESTA

Ers
Karo erstelt am: 21 05 2028

2.5.3.1.) Tabellarische Auflistung

.

Standort - tabellarische Auflistung

Kriterium Merkmal Beschreibung
Adresse Angerweg 32, 8650 Kindberg
Grundbuchsgericht Miirzzuschlag
Einlagezahl 573
Liegeschafts- / Grundbuchdaten | Katastralgemeinde Kindberg
Grundstiick / Grundstiicke 472
Katasterart Grundsteuerkataster
Miteigentum 74/1043
Zufahrt Zufahrtsart Offentliche Verkehrsfliche
Flichenwidmung Ausweisung Kerngebiet (KG)
Bebauungsdichte 0,5-2,5
Entfernung zum Zentrum ca. 400 m
Erreichbarkeit gut
Lagekriterium / Lagemerkmale Aussichtslage nein
Ruhelage nein
Sonnenlage bedingt
Alleinlage nein
Liegenschafts- Beschreibung Grundstiicksform polygonal

PN 1202 25
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Rainer Pertl
Allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger

Topografie eben

Oberfliache Liegenschaft befestigt, Rasen

Oberflache Verkehrsfliche Asphalt

Wasserversorgung Stadtgemeinde Kindberg

Kanalentsorgung Stadtgemeinde Kindberg

Stromversorgung ortliches EVU
Versorgung / Entsorgung Gasversorgung vorhanden

Fernwérme / Nahwérme nein

Miillentsorgung Stadtgemeinde Kindberg

Oberfldchenentwisserung Versickerung

Naturgefahren siche HORA
Standortrisiken Hochwasserrisiko siche HORA

Kontamination siche Punkt 2.5.3.7
Immissionen Larmimmissionen nein

sonstige Immissionen nein

2.5.3.2.) Topografie / Ausrichtung

Das Grundstiick .472 der EZ 573 KG 60214 Kindberg weist eine polygonale Grundstiicksform
auf und ist eben.

2.5.3.3.) Zufahrt

Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt iiber die 6ffentliche Verkehrsfliche Angerweg.

2.5.3.4.) Versorgungsleitungen

Der Kanal ist an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Stadtgemeinde Kindberg sichergestellt.
Die Stromversorgung erfolgt tiber das zustdndige EVU und ist vorhanden.

Die Gasversorgung erfolgt iiber das zustindige EVU und ist vorhanden.

PN 1202 25 Seite 14
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Allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger

2.5.3.5.) Raumordnung

Das zur EZ 573 KG 60214 Kindberg, gehorige Grundstiick .472 ist im giiltigen
Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Kindberg als Kerngebiet (KG) mit einer
Bebauungsdichte 0,5 — 2,5 ausgewiesen.

'Das Land
Steiermark

Digitaler Atlas Steiermark =
Flachenwidmung e

4
Kindberg

© GIS-Stermark. BEV, Adressregster (60082006 2Zweck
Keine Haftung fur Verfogbarked Volistandgked  Erstelier'n VESTA GembH
und Richagkei der Darstellung Karo erstelt am 0306 2

2.5.3.6.) Bodenmechanik und Baustatik

Boden-, Tragfdhigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht Auftragsgegenstand
und wurden daher nicht durchgefiihrt. Im Rahmen dieses Gutachtens werden daher ungestorte
Boden- bzw. Bauwerkverhéltnisse unterstellt und der Verkehrswertermittlung in der Form
zugrunde gelegt, dass keine Eigenschaften des Grundes und Bodens bzw. Bauwerks vorhanden
sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder
Nutzern beeintrachtigen oder gefédhrden.

Kosten fiir Dekontaminierung, Entsorgung von Altlasten, Entsorgung von sonstigen
deponiepflichtigen Stoffen, Kriegsrelikten und nicht mit dem vorhandenen Gebiude
zusammenhédngenden Baurestmassen bleiben bei der Bewertung ebenfalls unberiicksichtigt.
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2.5.3.7.) Kontaminierung

Das gegenstindliche Grundstiick ist It. Erhebung vom 03. Juni 2025 im Verdachtsflichen- bzw.
Altlastenkataster nicht verzeichnet.

Erlauterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat die
Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerin fir Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fr die der Verdacht einer erheblichen
Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begrindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in
den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr
ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende
Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Ubermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort
nicht in den Verdachtsflichenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen Ubermittelt werden. Es gibt bereits
eine groRe Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflichenkataster aufgenommen werden konnten.

Die dsterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle
Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.
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2.5.3.8.) Naturgefahren

It. Erhebung vom 03. Juni 2025

e Hochwasserrisiko: mittel, mittlere Gefihrdung: Uberflutung bei 100-jihrlichem
Hochwasser moglich
e Oberflachenabfluss: niedrig, Wassertiefe < 20 cm
e Lawinen: keine Daten
e Erdbeben: hoch, Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere Gebaudeschidden bis vollstandige
Zerstorung
e Rutschungen: keine Daten
e Windspitzen: mittel, 100 — 109 km/h
e Blitzdichte: mittel, Blitzeinschldge/km?/Jahr:
e Hagel: hoch, max. Hagelkorngrof3e 30-jahrlich: > 5 cm
e Schneelast: niedrig, sk 1,9 kN/ m?
S25: 1,5 kN/ m?
si00: 2,4 kN/ m?
Seehohe: 560 m

2.5.3.9.) Larm
It. Erhebung vom 03. Juni 2025

In den Liarmkarten des Bundesministeriums fiir Land- und Forstwirtschaft, Klima- und
Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft ist eine Larmbelastung durch StraBenverkehr,
Schienenverkehr, Flugverkehr und Industrie nicht verzeichnet.
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2.6.) Gebiudebeschreibung / Beschreibung Wohnung

2.6.1.) Allgemeine Beschreibung Wohngebiude

Das Bewertungsobjekt ist eine Eigentumswohnung im 5. Stock mit der Wohnungsnummer
W 16 mit einem zugehdrigen Kellerabteil.

Beim Gebiude handelt es sich um ein Mehrparteienwohnhaus mit Kellergeschof3, Erdgeschof3
und 6 Obergeschof3en.

Das Gebdude wurde 1972 fertiggestellt und in spéterer Folge thermisch saniert.

Eine Beniitzungsbewilligung liegt vor.
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2.6.2.) Technische Beschreibung

Tragende Konstruktion:

Ziegelmauerwerk, Stahlbeton

Fassade: Wirmeddmmverbundsystem
Fundamente: Stahlbeton

Geschossdecken: Stahlbeton

Letzte Decke: Stahlbeton
Dachkonstruktion: Flachdach

Dachhaut: Folie

Stiegen: Stahlbeton mit Fliesenbelag

Fenster / Fenstertiiren:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Tiiren: Holztiiren in Holzzargen, Metalltiire
Boden: Teppich, Parkett, Fliesen

Wiinde: Verputzt und geweil3t

Heizung: Dezentrale Gastherme

Warmwasseraufbereitung:

Elektroboiler

Balkone / Terrassen:

2 Balkone vorhanden

Blitzschutz:

Nicht bekannt

PN 1202 25
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2.6.3.) Ausstattung Wohnung W 16

Raum Ausstattung

Eingangsbereich/Gang Boden Tepplchbocktn, Wiinde verputzt und geweilt, Decke
verputzt und geweif3t

Essraum Boden Teppichboden, Wénde verputzt und geweilt/teils
holzgetéfert, Decke verputzt und geweif3t

. Boden PVC, Winde teils verputzt und geweil3t/teils gefliest,

Kiiche .
Decke verputzt und geweil3t

Wohnzimmer Boden Parkettboden, Wénde tapeziert, Decke tapeziert/teils
holzverkleidet, Decke verputzt und geweil3t
Boden PVC, Winde verputzt und geweil3t/teils gefliest,

wC .
Decke verputzt und geweil3t

Badezimmer Boden gefliest, Winde verputzt und geweilt/teils gefliest,
Decke verputzt und geweil3t

Schlafzimmer Boden TepplcthQen, Wiinde verputzt und geweilt, Decke
verputzt und geweif3t

Gistezimmer Boden Tepplchbocktn, Winde verputzt und geweillt, Decke
verputzt und geweif3t

Abstellraum Boden PYC, Winde verputzt und geweillt, Decke verputzt
und geweil3t

Allgemeine Beschreibung

Tiiren Holztiiren in Holztilirzargen
Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Heizung Gastherme, Wirmeabgabe iiber Radiatoren
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2.6.4.) Bauzustand

Der Bau- und Erhaltungszustand ist dem Alter entsprechend als gut zu bezeichnen. Es sind
keine Baumingel oder Bauschéden erkennbar und es besteht kein Instandhaltungsriickstand.
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2.6.5.) Pline

2.6.5.1.) Grundriss/Regelgeschof}
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2.6.5.2.) Kellergeschof3
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2.6.6.) Bescheide

2.6.6.1.) Beniitzungsbewilligung

PN 1202 25

Der Blirgermeister der Marktgemeinde K indberg

Zabls 1796/BA-1972 Kindberg, am 235. August 1972

Gemeinn,Bau~- und Siedlungsgenossenschaft,
"Steirisches Hilfswerk fir Eigenheimbau®
reg.Gen.m.b.H,, Rottenmann;

Endbesichtigung des errichteten Wohnhsuses
mit 18 Wohneinheiten in Kindberg am Angerweg.

BESCHEID

Mit der Eingabe vom 6., Juli 1972 hat die Gemeinniitsige

Bau~ und Siedlungsgenossenschaft "Steirisches Hilfswerk fur
Figenheimbeu"@ reg.Gen.m.b.H., Rottenmenn, um die Frteilung

der Beniitzungsbewilligung fUr das auf Grund des Baubewilligungs-
vescheides vom 4. Mai 1970, Z1.: 1067/BA-1970g errichtete
Wohmheus mit 18 Wohnminhejten in Kindberg, Angerweg Nr. 32,

auf dem Grundstlck Nr, 7% EZ. )@% KG. Kindberg, angesucht,

5

Hierliber wurde am 25, Juli 1972 die Srtliiche Erhebung
und miindliche Verhandlumg abgefihrt, welche nachfolgendes Er-
gebnis hatte:

Sacshyerbalt,.

Deas gegenstindliche Wohnhaus wurde von der Firme Ludwig
fern, Maurermeister in Wartberg i.M., im weséntlichen plan- und
beschreibungsgentis errichtet.

Abinderungen haben sich nur im Keller ergeben, welche sich auf
diverse Raumverschiebungen und m:m?n besiehen.

Anlfglich der Srtlichen Erhebung konnte festgestellt werden,

dat die Winde umd Decken vollkommen susgetrocknet sind und dag
den sicherheitspoliseilichen Vorschriften entsprochen wurde.

Vom sustindigen Distriktserst wird festgestellt, dad die
Senitérenlegen den sanitétspoliseilichen Vorschriften entsprechend
susgefihrt wurden, Auch vom susténdigen Rauchfangkehrermeister
wird ein positiver Rauchfangbefund abgegeben.

Die Ceragenanlage im Hofe als auch die Trafostation wurden eben-
falls plan- und beschreibungsgemiis8 errichtet. Es wurde Jedoch
festgestellt, daB die entsprechenden Beliiftungstffnungen an der
Einfshrtsseite in der vorgeschriebenen GriSe nicht morhanden sind.

Den Bedingungen des Baubewilligungsbescheides wurde an-
sonsten sinngem#? entsprochen. Das vorgeschriebene Elektroattest

wurde vorgelegt und liegt dem bei.
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2.6.7.) Unterlagen Hausverwaltung

2.6.7.1.) E-Mail Hausverwaltung vom 07. Juli 2025

Tuesday, July 8, 2025 at 9:15:16 AM Central European Summer Time

Betreff: ~ AW: Pflegeschaft Ursula Rothwangl, Angerweg 32, 8650 Kindberg

Datum:  Montag, 7. Juli 2025 um 11:40:35 Mitteleuropdische Sommerzeit

Von: Seebacher Sonja

An: VESTA Office

Kategorie: abgelegt in Projekt

Anlagen: image001.png, image002.png, image003.png, image004.png, image005.png, image006.png, image007.png,
2024_001_0031601_016_p11226p_0133446_01_abrechnung.pdf,
2024_001_0031601_016_p11226p_0133446_02_Fremdabrechnung.pdf,
2024_001_0031601_016_p11226p_0133446_05_darlehen.pdf, Energieausweis.pdf,
31601_Geschossplan_kolb.Tif

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir beantworten Ihre Anfrage wie folgt:

e Grundrissplan siehe Beilage

e Durchgefiihrte Sanierungen: Umfassende energetische Wohnhaussanierung (WDVS
Aussenfassade, Kellerdeckenddmmung, Dachbodenddmmung, Balkonuntersichten,
Trockenlegung Kellermauerwerk, Fenster Stiegenhaus, Eingangsportal), Anschluss an das FW-
Netz.

e Aktuelle Betriebskostenabrechnung siehe Beilage

e Guthaben Riicklage per 07.07.2025 € 44.485,90

e Bis dato wurden uns keine weiteren Sanierungswinsche der Eigentiimer genannt.

* Siehe Beilage.

Mit freundlichen GriBen

Sonja Seebacher

Assistenz Immobilienverwaltung

T: +43 (0) 3614 2445-971 o Rottenmanner
Wohnen & mehr

Rottenmanner Siedlungsgenossenschaft gemeinniitzige eGen m. b. H.
Westrandsiedlung 312 | 8786 Rottenmann | Osterreich

T: +43 (0) 3614 2445-0 | E: office@rottenmanner.at | www.rottenmanner.at

FN 76212b | LG Leoben | UID-Nr. ATU59451159

OO W

Ab sofort jederzeit mit Ihrer Immobilienverwaltung in Verbindung! Mit unserem Kundenportal haben Sie
jederzeit Zugriff auf alle wichtigen Informationen rund um lhr Objekt. Registrieren Sie sich mit lhren
Zugangsdaten jetzt unter kundenportal.rottenmanner.at!
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2.6.7.2.) Jahresabrechnung 2024

PN 1202 25

EDV-NR.: 133446

Objekt-Nr. :

Rottenmanner
Wohnen & mehr

Frau

Ursula Rothwangl|
Angerweg 32/16

8650 Kindberg

Obijekt: Eigentumswohnung
Angerweg 32/16
8650 Kindberg

31601

010031601 0016 01 E /16 BE

Rottenmann, im Marz 2025
Rechnung-Nr. : J202500016

UID: ATU56280713

Jahresabrechnung 2024 |

Abrechnungszeitraum von 01.01.2024 bis 31.12.2024

Sehr geehrte Frau Rothwang|,

mit diesem Schreiben erhalten Sie die Jahresabrechnung fur das Kalenderjahr 2024.

Das Guthaben bzw. die Nachzahlung aus der Jahresabrechnung 2024 ist am nachstehenden
Kontoauszug ersichtlich.

Abrechnungsiibersicht :

Ausgaben Einnahmen Saldo Netto
Betriebskosten -1.098,19 1.044,99 -53,20
Verwaltungskosten -351,30 351,30 0,00
Darlehen -1.460,50 1.460,50 0,00
Heizkosten -366,91 1.178,34 811,43
Gesamt netto 758,23
Davon mit 10% Ust -53,20 -5,33
Davon mit 20% Ust 811,43 162,29
Ergibt ein Guthaben von 915,19
— Wohnen
Rottenmanner Siedlungsgenossenschaft
gemeinniitzige eGen m.b.H. FN 76212b und mEhr

Westrandsiedlung 312 | 8786 Rottenmann | Osterreich

T: 03614 [ 2445-0 | E: office@rottenmanner.at

Landesgericht Leoben

www.rottenmanner.at
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2.6.7.3.) Darlehen Sanierung

EDV-Nr: 133446 Obijekt: 31601 010031601 0016 01 E /16 BE

KAPITALDIENSTABRECHNUNG 2024

DARLEHENSENTWICKLUNG FUR IHRE EINHEIT

Darlehen: Saldovortrag Tilgung Sondertilg.  Restkapital
DIEERSTE 316002 16.217,24
31.05.2024 409,19

0,00 | 15.808,05

30.11.2024 426,63 0,00 15.381,43
Der Darlehensrest zur Falligkeit 30.11.2024 betragt 15.381,43

Volksb Steierm 316004 3.382,35
29.02.2024 108,66 0,00 3.273,69
31.08.2024 112,23 0,00 3.161,06

Der Darlehensrest zur Falligkeit 31.08.2024 betragt 3.161,06

DARLEHENSENTWICKLUNG FUR DAS GESAMTE OBJEKT

Darlehen: Saldovortrag Tilgung Sondertilg.  Restkapital

DIEE RS TE 316001 47.818,78| 5.305,10] 000| 4251368
DIE E RS TE 316002 89.840,61 | 4.630,28| 000| 8521033
Volksb Steierm 316004 3.382,35| 221,33 000 316102

Die Darlehensstande dienen nur zu lhrer Information. Sollten Sie beabsichtigen, Darlehen vorzeitig
zuriickzuzahlen oder die Wohnung zu verkaufen, so bitten wir Sie, mit uns Kontakt aufzunehmen, damit
wir den aktuellen Stand ermitteln kénnen.
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2.6.8.) Flichenberechnung / Wohnnutzfliche

Wohnnutzflache:

Kiiche 6,50 m?
Wohnraum 18,71 m?
Schlafraum 14,44 m?
Kinderzimmer 18,67 m?
Kinderzimmer 11,57 m?
Flur 5,28 m?
Abstellraum 1,60 m?
Bad 3,48 m?
WC 1,87 m?
Wohnfliche gesamt 82,02

PN 1202 25
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3.) GUTACHTEN

3.1.) Verfahren

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes.

Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im redlichen Geschiftsverkehr fiir das
Bewertungsobjekt erzielt werden kann. Die Ermittlung setzt daher voraus, dass ein
Grundstiicksmarkt mit freier Preisbildung vorhanden ist. Alle den Preis und damit den
Verkehrswert beeinflussenden Umstinde dieses Marktes sind vom Sachverstindigen objektiv
auszuwerten, wobei insbesondere auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse auf Seiten
der VerduBerer oder der Erwerber nicht Bedacht genommen werden, darf.
Aus diesem Grund muss der schlieflich bei der VerduBerung des Bewertungsobjektes
tatsdchlich erzielte Preis nicht dem mit diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert
entsprechen. Dieser Preis wird nicht unwesentlich von subjektiven Momenten bestimmit,
welche in den Einflussbereichen der Vertragsteile liegen, wie etwa durch personliche
Vorstellungen und Wiinsche, Spekulationsabsichten, etc.
Die Ermittlung des Verkehrswertes hat nach einer anerkannten Bewertungsmethode in
nachvollziehbarer Form zu erfolgen, wobei der Sachverstindige, sofern keine Vorgaben durch
Auftraggeber bestehen, in der Wahl der Bewertungsmethode frei ist.
Das Liegenschaftsbewertungsgesetz in der jeweils giiltigen Fassung, BGBI. Nr. 150/1992, sieht
fiir die Ermittlung des Verkehrswertes grundsétzlich drei Bewertungsmethoden vor, die dem
jeweiligen Stand der Technik und Wissenschaft entsprechen. Dies sind:

= § 4 LBG 1992 - das Vergleichswertverfahren

= § 5 LBG 1992 - das Sachwertverfahren

= § 6 LBG 1992 - das Ertragswertverfahren
Diese drei Verfahren konnen als gleichwertig angesehen werden und ist fiir jeden
Bewertungsfall zu priifen, welche Bewertungsmethode zielfiihrend ist.
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3.1.1.) Bodenwert

Der Bodenwert wird dabei im Rahmen des Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) in der Regel
vom ortsiiblichen Kaufpreis fiir Grundstiicke abgeleitet. Die zum Vergleich herangezogenen
Grundstiicke bzw. herangezogenen Bodenpreise miissen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmdglichkeit
iibereinstimmen. Sie miissen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen wie das zu bewertende Grundstiick. Darunter sind insbesondere zu verstehen:

e die allgemeine und besondere Lage

e die ErschlieBung

e die Form, Grofe und Gestalt

e die Verwertungs- und Nutzungsmoglichkeit (z.B. Flichenwidmung)
Wenn nun die Eigenschaften des Bewertungsgegenstandes von jenen der
Vergleichsgrundstiicke abweichen, so sind diese Wertunterschiede im Rahmen der
Harmonisierung durch entsprechend begriindete Zu- bzw. Abschlédge zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der Beriicksichtigung abweichender Eigenschaften der Vergleichsobjekte hat ein
zeitlicher Preisvergleich — Valorisierung — hinsichtlich der allgemeinen Wertverhiltnisse am
Bewertungsstichtag zu erfolgen. Dabei werden die gednderten Marktverhdltnisse und
Preisschwankungen auf dem Immobilienmarkt, welche ebenfalls Einfluss auf den Wert des
Bewertungsobjektes haben beispielsweise durch die Verwendung einer Indexierung mit
durchschnittlichen Preissteigerungsraten der Vergangenheit beriicksichtigt.

3.1.2.) Bauwert/Sachwert

Die Bewertung des Wohngebéudes erfolgt grundsétzlich nach dem Sachwertverfahren (§ 5
LBG). Dabei wird der Bauzeitwert aus den Herstellungskosten abgeleitet. Die
Herstellungskosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind um ein dem
Bewertungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, der gleichen GroBe,
Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu errichten. Der
Herstellungswert wird in der Regel nach der Nutzfliche, Bruttogrundfliche oder dem
Rauminhalt (Kubikmeter umbauter Raum) multipliziert mit dem angemessenen Preis / m? oder
m® berechnet. Unterschiedliche Ausfiihrungen im Bewertungsobjekt sind dabei mit
unterschiedlichen Preisansétzen zu berticksichtigen.

Von diesen Herstellungskosten werden sodann fiir die bisherige Bestandsdauer des
Bewertungsgegenstandes Abschlage fiir die wirtschaftliche und technische Wertminderung
vorgenommen. In diesen Abschldgen wird die Wertminderung infolge des Alters, allfélliger
disponibler und nicht disponibler Mingel und Instandhaltungsmingel beriicksichtigt, wobei
eine getrennte Anfiihrung zu erfolgen hat.
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3.1.3.) Ertragswert

Mit dem Ertragswertverfahren (§ 6 LBG) werden bebaute Liegenschaften bewertet, deren
Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den Ertrégen tliber die Bewirtschaftungskosten
hinaus eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen, welches durch den Verkehrswert
der Liegenschaft reprasentiert wird.

Der Ertragswert der Liegenschaft setzt sich dabei aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der
baulichen Anlagen zusammen. Der Bodenwert wird dabei im Vergleichswertverfahren
ermittelt. Der Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet sich aus dem zu ermittelten
Reinertrag der baulichen Anlagen, welche mit dem Vervielfiltiger / Rentenbarwert einer
jéhrlich nachschiissigen gezahlten Zeitrente, welcher sich aus dem Liegenschaftszinssatz und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen errechnet, multipliziert wird. Unter
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Faktoren errechnet sich der Ertragswert der
Liegenschatft.

Bei der gegenstindlichen Bewertung soll der Verkehrswert ermittelt werden. Vor dem

Hintergrund der im Vorrang stehenden Eigennutzung wird die Bewertung nach dem
Vergleichswertverfahren durchgefiihrt.
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3.2.) Wertermittlung

3.2.1.) Vergleichsobjekte Wohnungseigentum

22.05.2025

Bewertungsstichtag

[l 1.430,71 €

Wert je m?

82,0

Flache in m?

o 9,07%

Valorisierungsfaktor

— 117.346,72 €
El Gesamtwert

ZT datenforum eGen 1von 13 Quellen fiir Kartendarstellung: basemap.at
<, Schonaugasse 7, 8010 Graz
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Bewertungsobjekt - Eigentumswohnung

Statistik

Erhobene Vergleichswerte
Gewadhlte Vergleichswerte
Arith. Mittel
Standardabweichung
Variationskoeffizient
95%-Konfidenzintervall
Stichtag

10

6

143071 €

178,95 €

12,51 %

1.287,52 € - 1.573,90 €
22.05.2025

Bewertungsobjekt - Eigentumswohnung

Grundstlick

Adresse
Katastralgemeinde

ZT datenforum eGen
Schonaugasse 7, 8010 Graz

PN 1202 25

250m 500m
) 1

100m 1000m

y Arzt/Arztin
Apotheke -
om 2500m

250m 500m
A} !
100m 1000m

~ = .’
OPNV

_.
Oom

2500m

250m 500m
1

100m 1000m
Schule

Kindergarten -
o 25t

250m 500m
\} I

100m 1000m
’

~
Versorger
-.
om

2500m

KG: 60214 | Grundstuick: .472 | EZ: 573 | Flache:

998,00 m?

Angerweg 32, 8650 Kindberg, Osterreich

60214 Kindberg

2von 13

Quellen fiir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at
ich, Steiermark,

Widmung: Linder Karnten, ,0
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at

Kataster: fur Eich- und
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

1= (
Bamiabuy
9 et

. Preis/m? )

Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Nutzfl. Kaufver‘t/rag Preis korr./m?

1 @ Eigentumswohnung 470/2023 27.01.2023 48,00 1.250,00 € 1512,61€ *
2/A @ Eigentumswohnung 1525/2023 09.06.2023 78,00 1.730,77 € 2.037,22 €
3/A @ Eigentumswohnung 383/2025 13.01.2025 72,62 1.218,67 € 1.257,71€ *
4 @ Eigentumswohnung 330/2020 23.01.2020 88,00 1.386,36 € 2.056,32 €

5 @ Eigentumswohnung 103/2023 19.12.2022 85,75 1.749,27 € 2.133,71 €

6 @ Eigentumswohnung 1346/2024 20.06.2024 70,00 1.142,86 € 123822 € *
7/B @ Eigentumswohnung 459/2020 27.01.2020 83,00 1.398,21 € 2.072,51 €
8/B @ Eigentumswohnung 1571/2024 10.06.2024 60,00 1.250,00 € 135740 € *
9/C @ Eigentumswohnung 1931/2022 13.09.2022 64,00 1.218,75 € 151595 € *
10/C @ Eigentumswohnung 1814/2024 09.08.2024 80,53 1.589,47 € 170236 € *
* Transaktionen bei der Berechnung berticksichtigt
ZT datenforum eGen 3von 13 Quellen g‘r'uf‘jj';:r”l‘:af:!:‘n"agegt
Schénaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Lander Karnten, h, h, Steiermark,

Ol
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
Kataster: fiir Eich- und

PN 1202 25 Seite 34



Rainer Pertl
Allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger

Nr. 1: Eigentumswohnung *

(80695

250m 500m 250m 500m
\} 1 I
100m 1000m  100m 1000m
~ ’ ’,
Ar Schule

Apotheke N Kindergarten -
om 2500m  Om 2500m
250m 500m 250m 500m

A} 1 A '

100m 1000m  100m 1000m

-~ . ’, ~ ’

OPNV Versorger
-. _.

om 2500m  Om 2500m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 27.01.2023 Grundstucksflache 1.684,00 m?
Tagebuchzahl 470/2023 Bebaute Flache 810,00 m?
Grundbuch 60214 Kindberg Nutzflache 48,00 m?
EZ 425
Adresse Schlossallee 5 W 9 8650 Kindberg BereChnunngaten
KG-Grundstick 60214 - .37/4 Gesamtkaufpreis 60.000,00 €
Verkaufer Marinic Nutzfliche 48,00 m?
Kaufer Rischan Preis/m2 1.250,00 €
. . Valorisierungsfaktor 9,07 %
weitere Informationen Sl e S

Parifizierung 1994

Anteile 112/2418 Aus dem KV: NFL ist Circaangabe
Kellerabteil Ja Entfernung zum Bewertungsobjekt: 213 m
KFZ-Abstellplatze Ja

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein

Y,

AP
N I ZT datenforum eGen
IZNAAS Schénaugasse 7, 8010 Graz
A
Z! Z

.

N\
R

PN 1202 25

Quellen fiir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at

Karnten, , 0 ich,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Lérm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at

4von 13

Widmung: Lander
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Nr. 2: Eigentumswohnung

250m 500m 250m 500m
I

100m 1000m  100m 1000m
- .
Arzt/Arztin Schule

Apotheke - Kindergarten -
om 25om  om 256Bm
250m 500m 250m 500m
‘ ' 1

100m 1000m  100m 1000m
OPNV £ 4

Versorger

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 09.06.2023 Grundstuicksflache 1.856,00 m?
Tagebuchzahl 1525/2023 Bebaute Flache 460,00 m?
Grundbuch 60214 Kindberg Nutzflache 78,00 m?
EZ 748
Adresse Teichgasse 7 W 6 8650 Kindberg BereChnunngaten
KG-Grundstick 60214 - 173/3 Gesamtkaufpreis 135.000,00 €
Verkaufer Schwarz | Schwarz Nutzfliche 78,00 m?
Kéufer Gyenge (HU) Preis/m2 1.730,77 €
. . Valorisierungsfaktor 9,07 %
weitere Informationen Preis korr. / m? 203722 €
Widmung Bauland - Allgemeines Wohngebiet
Parifizierung 1994 Aus dem KV: Preis inkl. Inventar, Widmung: Bauland -
Anteile 170/1938 Allgemeines Wohngebiet, Auslandstransaktion, m® sind ca-
Kellerabteil Ja Angaben
KFZ-Abstellplitze Ja Entfernung zum Bewertungsobjekt: 274 m
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Ja
ZT datenforum eGen 5von 13 Quellen i Kertendarstellungen:
rundkarte: basemap.at
Schonaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Linder Karnten, i i ich, stei

,0 h,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

www.immoNetZT.at Lirm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 3: Eigentumswohnung *

250m 500m
I

Arzt/Arztin

100m

Apotheke -
om 2500m  Om

250m 500m
A I

250m 500m
1000m  100m 1000m
.
Schule
Kindergarten -
2556
250m 500m
]
1000m  100m 1000m
. .

Versorger

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 13.01.2025 Grundstuicksflache 1.856,00 m?
Tagebuchzahl 383/2025 Bebaute Flache 460,00 m?
Grundbuch 60214 Kindberg Nutzflache 72,62 m?
EZ 748
Adresse Teichgasse 7 W 8, 2.0G 8650 Kindberg BereChnunngaten
KG-Grundstick 60214 - 173/3 Gesamtkaufpreis 88.500,00 €
Verkaufer Pflanzl Nutzfliche 72,62 m?
Kaufer Bencek Preis/m2 1.218,67 €
. . Valorisierungsfaktor 9,07 %
weitere Informationen Sl e o i

Parifizierung 1994
Anteile 154/1938
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Ja
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Ja

ZT datenforum eGen

www.immoNetZT.at

PN 1202 25

Aus dem KV: 1989 errichtet, Loggia mit 6,39m? in NFL enthalten
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 274 m

6von 13

Schonaugasse 7, 8010 Graz

Widmung: Lander

Quellen firr Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at

Kérnten, Ni , Ol h,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Lsrm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 4: Eigentumswohnung

250m

Arzt/Arztin
<500m

500m
]

100m

250m 500m
A} 1

1000m

Apotheke -
om 250m

1000m

250m 500m
100m 1000m
.
Schule
Kindergarten -
om 2500m
250m 500m
I
100m 1000m
.
Versorger
om 2500m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 23.01.2020 Grundstuicksflache 2.778,00 m?
Tagebuchzahl 33072020 Bebaute Flache 476,00 m?
Grundbuch 60214 Kindberg Nutzflache 88,00 m?
EZ 710
Adresse Teichgasse 9 W 12 8650 Kindberg BereChnunngaten
KG-Grundstick 60214 - 173/1 Gesamtkaufpreis 122.000,00 €
Verkaufer Ostermann Nutzfliche 88,00 m?
Kaufer Kaiser (DE) Preis/m2 1.386,36 €
. . Valorisierungsfaktor 9,07 %
weitere Informationen Preis korr. / m? 2.056,32 €

Parifizierung 1988

Anteile 142/2143 Aus dem KV: KFZ AP TG

Kellerabteil Ja Entfernung zum Bewertungsobjekt: 310 m
KFZ-Abstellplatze Ja

Gartenanteil Nein

Terrasse Nein

Balkon/Loggia Nein

Quellen fiir Kartendarstellungen:

ZT datenforum eGen Grundkarte: basemap.at

Schonaugasse 7, 8010 Graz
www.immoNetZT.at

7von 13

Widmung: Lander

Karnten, Ni , 0 .
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 5: Eigentumswohnung

100m

250m 500m 250m 500m
1
1000m  100m 1000m
Schule

A ‘Arztin
Apotheke - Kindergarten -
om 2505m  om 2505m

250m 500m 250m 500m
A 1 1
100m 1000m  100m 1000m
~ = ’ ’,
OPNV Versorger
<toom
om 2500m  om 2500m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 19.12.2022 Grundstuicksflache 2.099,00 m?
Tagebuchzahl 103/2023 Bebaute Flache 512,00 m?
Grundbuch 60214 Kindberg Nutzflache 85,75 m?
EZ 691
Adresse Teichgasse 3 W 3 8650 Kindberg BereChnunngaten
KG-Grundstick 60214 - 407 Gesamtkaufpreis 150.000,00 €
Verkaufer Nagl | Hofer Nutzflache 85,75 m?
Kéufer Gauby Preis/m2 1.749,27 €
. . Valorisierungsfaktor 9,07 %
weitere Informationen Preis korr. / m? 213371 €
Parifizierung 1982
Anteile 66/1053 Aus dem KV: NFL ist Circaangabe
Kellerabteil Ja Entfernung zum Bewertungsobjekt: 287 m
KFZ-Abstellplatze Ja
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
ZT datenforum eGen 8von 13 Quellen gjr Kadr:endarbstellungen:
rundkarte: basemap.at
Schonaugasse 7, 8010 Graz Widmung: Linder Karnten, Ni i ich, Stei

,0 h,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

www.immoNetZT.at Lirm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 6: Eigentumswohnung *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 20.06.2024
Tagebuchzahl 1346/2024
Grundbuch 60214 Kindberg
EZ 679
Adresse Teichgasse 1 W 6 8650 Kindberg
KG-Grundsttick 60214 - 337
Verkaufer Hojas | Hojas
Kaufer Steiner | Monschein

weitere Informationen

Parifizierung 1982
Anteile 54/742
Kellerabteil 12,00 m?
KFZ-Abstellplatze Ja
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein

ZT datenforum eGen
Schonaugasse 7, 8010 Graz
www.immoNetZT.at

PN 1202 25

9von 13

250m 500m 250m 500m
) I I
100m 1000m  100m 1000m
= . ’,
Arzt/Arztin Schule
Apotheke - Kindergarten -
o %o om 2556
250m 500m 250m 500m
) ’ 1
100m 1000m  100m 1000m
N . .

OPNV

Versorger

Flachendaten

Grundstiicksflache 1.366,00 m?
Bebaute Flache 416,00 m?
Nutzflache 70,00 m*
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 80.000,00 €
Nutzflache 70,00 m?
Preis/m2 1.142,86 €
Valorisierungsfaktor 9,07 %
Preis korr. / m? 1.23822 €

Aus dem KV: Preis inkl. Inventar, Preis inkl. Darlehen, 27+27/742
Anteile, € 1.200,-- Sanierungsdarlehen,

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 270 m

Quellen firr Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at
Widmung: Lander i i

Kérnten, Ni , Ol h,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Lérm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 7: Eigentumswohnung

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
KG-Grundsttick
Verkaufer
Kaufer

27.01.2020

459/2020

60214 Kindberg

655

Friedhofgasse 10 W 12 8650 Kindberg
60214 - 336

Frischenschlager

Draxler | Draxler

weitere Informationen

Inventar
Parifizierung
Anteile
Kellerabteil
KFZ-Abstellplatze
Gartenanteil
Terrasse
Balkon/Loggia

ZT datenforum eGen

vimmoNetZT.at

PN 1202 25

3.000,00 €
1980
122/1700
Ja

Ja

Nein

Nein

Nein

100m

om

100m

~
om

250m 500m
\} ]

Arzt/Arztin

Apotheke

250m 500m
\} 1

OPNV

Flachendaten

Grundstiicksflache
Bebaute Flache

Nutzfl

ache

Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis

Nutzfl

dche

Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

250m 500m
]
1000m  100m 1000m
’ ’,
Schule
N Kindergarten -
2500m  Om 2500m
250m 500m
]
1000m  100m 1000m
. .

Versorger

2500m

1.591,00 m?
510,00 m?
83,00 m*

116.051,43 €
83,00 m?
1.398,21 €
9,07 %
2.072,51 €

Aus dem KV: zuziigl. Preis Inventar:3.000,00 €, KP inkl.
Sanierungsdarlehen 24.051,43 EUR

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 295 m

10 von 13

Schonaugasse 7, 8010 Graz

Widmung: Lander

Quellen firr Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at

Kérnten, Ni , Ol h,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Lérm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 8: Eigentumswohnung *

250m 500m 250m 500m
\ ] ]
100m 1000m  100m 1000m
— .
Arzt/Arztin Schule
Apotheke - Kindergarten -
o a5%m  om 2556m
250m 500m 250m 500m
1 ] ]
100m 1000m  100m 1000m
N - . .
OPNV Versorger
om 2500m  Om 2500m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 10.06.2024 Grundstuicksflache 1.591,00 m?
Tagebuchzahl 1571/2024 Bebaute Flache 510,00 m?
Grundbuch 60214 Kindberg Nutzflache 60,00 m?
EZ 655
Adresse Friedhofgasse 10 W 3 8650 Kindberg BereChnunngaten
KG-Grundstick 60214 - 336 Gesamtkaufpreis 75.000,00 €
Verkaufer Fischer Nutzfliche 60,00 m?
Kaufer Kozo Preis/m2 1.250,00 €
. . Valorisierungsfaktor 9,07 %
weitere Informationen Preis korr. / m? 1357.40 €

Parifizierung 1980
Anteile 86/1700
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Nein
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Ja

www.immoNetZT.at

PN 1202 25

ZT datenforum eGen
Schonaugasse 7, 8010 Graz

11von 13

Aus dem KV: zzgl. Loggia,
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 295 m

Quellen firr Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at

Widmung: Lander

Kérnten, Ni , Ol h,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Lsrm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 9: Eigentumswohnung *
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250m 500m
]
1000m  100m 1000m
’,
Versorger
2500m  Om 2500m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 13.09.2022 Grundstuicksflache 1.745,00 m?
Tagebuchzahl 193172022 Bebaute Flache 413,00 m?
Grundbuch 60214 Kindberg Nutzflache 64,00 m?
EZ 643
Adresse Friedhofgasse 14 W 10 8650 Kindberg BereChnunngaten
KG-Grundstick 60214 - 335 Gesamtkaufpreis 78.000,00 €
Verkaufer Wagenhofer Nutzfliche 64,00 m?
Kaufer Gallo | Gallo Preis/m2 1.218,75 €
. . Valorisierungsfaktor 9,07 %
weitere Informationen Preis korr. / m? 151595 €

Anteile 98/1730
Kellerabteil Nein
KFZ-Abstellplatze Nein
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Ja

PN 1202 25

ZT datenforum eGen
Schonaugasse 7, 8010 Graz
www.immoNetZT.at

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 336 m

12 von 13

Widmung: Lander

Quellen fiir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at

Karnten, Nig , Ol )
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Lsrm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Nr. 10: Eigentumswohnung *
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Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 09.08.2024 Grundstucksflache 2.143,00 m?
Tagebuchzahl 1814/2024 Bebaute Flache 460,00 m?
Grundbuch 60214 Kindberg Nutzflache 80,53 m?
EZ 634
Adresse Friedhofgasse 14 W 22 8650 Kindberg BereChnunngaten
KG-Grundstick 60214 - 333 Gesamtkaufpreis 128.000,00 €
Verkéufer FraiB Nutzflache 80,53 m?
Kaufer Stark Preis/m2 1.589,47 €
. . Valorisierungsfaktor 9,07 %
weitere Informationen Prels Ko,/ it o -

Parifizierung 1980
Anteile 82/1551
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Nein
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Ja

ZT datenforum eGen

www.immoNetZT.at

PN 1202 25

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 336 m

13 von 13

Schonaugasse 7, 8010 Graz

Widmung: Lander

Quellen fiir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at

Karnten, Nig , Ol )
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Lsrm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
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Datenstand
01.01.2024

Statistik - Einwohner & Gebaude
Kindberg

ZT Datenforum eGen,
Schénaugasse 7, 8010 Graz
office@zt.co.at O O O

8.399

e |
o5 Einwohner gesamt
00
88 3.099 <%0k 2.274 o
Gebaude gesamt Wohngebaude
90% 5% 5%
100% 73%
Staatsburger AT Staatsbirger EU Andere
7.566 455 378
ALTERSVERTEILUNG 3EVOLKERUNGSENTWICKLUNG
auf Bezirksebene
]
3000 E 120000
2500 § 100000
2000 - 80000
1500 B 60000
1000 2 N § § g § o 40000
500 N B o 20000
0 1 1 I | 0
=0 -2 Jahre ®3-5 Jahre =6 -9 Jahre ®10-14Jahre  ®15-19Jahre =20 - 24 Jahre 2021 2022 2023 2025 2030
W25 - 34 Jahre 35 - 44 Jahre 45 - 64 Jahre W65 - 84 Jahre ab 85 Jahre
Bevolkerungsentwicklung bis 2030: -0,43%

GEBAUDESTRUKTUR - ALTER

500
400
300
200
0
vor 1919 1919-1944  1945-1960  1961-1970  1971-1980  1981-1990  1991-2000  2001-2010  2011-2015  2016-2020  2021-2025
0 500 1000 1500 2000 ..
GEBAUDESTRUKTUR
Einfamilienhauser & WOHNFLACHE
Wohnhausanlagen
Handelsbetriebe . . - B
Hotels - || || | | || | | -
Sonstiges
<45m? 45-60m2  60-75m2  75-90m?  90-120m? 120-150m? 150-200m?  >200m?
Datenquelle Statistik Austria | 01.01.2024
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4.) VERKEHRSWERT

GemiB § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 ist aus dem Ergebnis eines dem Stand
der Technik entsprechenden Wertermittlungsverfahrens, der Liegenschaftswert vor dem
Hintergrund der herrschenden Marktverhéltnisse kritisch zu wiirdigen und der Verkehrswert
unter Beriicksichtigung der Verhéltnisse im redlichen Geschiftsverkehr (Marktsituation)
abzuleiten.

Entscheidend fiir die Preisbildung bei Immobilien sind die herrschenden Marktverhéltnisse.
Durch die Lage und GroBe des Grundstiickes und die in den letzten Jahren verduBerten
Immobilien sind Liegenschaften in dieser Region mit einem entsprechenden Abschlag vom
ermittelten Vergleichswert zu verduflern.

In der gegenstindlichen Bewertung bin ich der Ansicht, dass der ermittelte Vergleichswert den
Marktgegebenheiten angepasst ist und keine Marktanpassung erforderlich ist.

Fiir das Réumen und Entsorgen des Inventars und der Gebrauchsgiiter in der Wohnung, wird
ein Pauschalabschlag in Hohe von € 5.000,00 angesetzt.

Verkehrswert Wohnung W16 - Anteil 74/1043
EZ 573, KG 60214 Kindberg

Bewertungsstichtag: 22.05.25
Vergleichswert Wohnungseigentum € 117.346,72
- Abzug fir Raumung und Entsorgung Inventar -€ 5.000,00
Vergleichswert angepasst € 112.346,72
Marktanpassung (+ / - 0,00 %) €0,00
Verkehrswert unbelastet zum 22.05.2025 € 112.346,72
[Bewertung gerundet zum 22.05.2025 € 112.000,00|

Aufgrund der umfassenden Sanierung ist zum Bewertungszeitpunkt noch ein Darlehen in
Hohe von ca. € 17.800,00 bei der Erste Bank und Volksbank Steiermark zur Riickzahlung fuir
die Wohnung W16 offen.

Frohnleiten, am 08. Juli 2025
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5.) BEILAGEN

5.1.) Fotodokumentation vom 22. Mai 2025

Bild 2: Eingangsbereich/Gang

Bild 3: Essraum Bild 4: Essraum

Bild 5: Elektrosicherungskasten
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Bild 6: Kiiche

]‘gld 11: Wdhnzimmer

Bild 10: Wohnz1mr
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|

4 i
Bild 13: Wohnzimmer

Bild 14: WC

Bild 15: Badezimmer Bild 16: Badezimmer
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ﬁild 17: Badezimmer

Bild 18: Schlafzimmer
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Bild 21: Gistezimmer Bild 22: Gistezimmer

Bild 23: Gﬁsteimer

Bild 24: Abstellraum
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