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Bmstr. Bernd Berk

Allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

7410 Loipersdorf-Kitzladen Mobil: 0664 / 139 30 48
HochstraBe 66 bernd@ziegelhaus-manufaktur.at

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG

Ilt. LBG (Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBI 1992/150)

Objekt ,,8230 Greinbach, Staudach 290a und 290b*




OBJEKT WOHNHAUS, EIGENTUMER:

RSR Vermietungs- und Handels GmbH
Staudach 290b
8230 Greinbach

BEAUFTRAGT DURCH:

Mag. Bertram Schneeberger, Rechtsanwalt
Habersdorfer Strafle 1
8230 Hartberg
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Loipersdorf, 2025-05-06
Zeichnung und Stampiglie
SV Bmstr. Bernd BERK



BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber die Liegenschaft, EZ 625, Gst. Nr.: 1111/10, KG 64147 Staudach

Adresse: 8230 Greinbach, Staudach 290a und 290b

I.Allgemeines

1.Auftraq:

Auftrag vom Buro Rechtsanwalt Mag. Schneeberger Bertram vom 17.04.2026

2.Zweck:

Ermittlung des Verkehrswerts der Liegenschaft EZ 625, Gst. Nr.: 1111/10, KG 64147

Staudach fur den Masseverwalter.

3.Bewertungsstichtaq

24.04.2026, als Tag der Besichtigung.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung:

e Besichtigung der Liegenschaft EZ 625, Gst. Nr.: 1111/10, KG 64147 Staudach
am 24.04.2026

e Grundbuchsauszug mit Abfragedatum 21.04.2026

e Raumflachenermittlung nach tUbermittelten Einreichplanen vom 12.11.2020,

Plannummer 1

Der Vorgang der Liegenschaftsbewertungsmethoden
e« ONORM B 1800, B 1801 und B1802.

e Diverse Osterreichische Fachliteratur



Beilagen:

Beilage 1: Grundbuchsauszug

Beilage 2: Fotos

Beilage 3: Auszug aus der digitalen Katastralmappe bzw. GIS-Portal

Beilage 4: Einreichplane vom 12.11.2020, Plannummer 1

Il. Befund (Beschreibungq)

1. Liegenschaft:

Doppelhaus:
8230 Greinbach, Staudach 290a und 290b

EZ 625, Gst. Nr.: 1111/10, KG 64147 Staudach

2. Grundeigentiimer:

Das Eigentumsrecht ist einverleibt fiir:

RSR vermietungs- und Handels GmbH, Anteil 1/1

Ein Grundbuchsauzug vom 21.04.2026 liegt bei.

3. Lasten:

Siehe beigelegten Grundbuchsauszug vom 21.04.2026

4. Grundstiicksbeschreibung:

Gst- Nr.: 1111/10, EZ 625

770 m? Gesamtflache



a) Flachenwidmung und Bebauung:

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt gemal Flachenwidmungsplan im
Allgemeinen Wohngebiet (WA 0,2-0,6).

b) Lage:

Uber die Gemeindestrale Staudach, Gst.Nr.: 1111/26, KG 64147 Staudach

erreichbar

c) Verkehrsverhaltnisse:

Die Entfernung zu zur Bezirkshauptstadt Hartberg betragt ca. 5 km oder

ca. 5 Fahrminuten mit dem PKW.

5. Baulichkeiten:

a) Doppelhaus, 8230 Greinbach, Staudach 290a und 290b

Baujahr: 2021, seitdem wurden keine Sanierungsarbeiten durchgefihrt,

laufende Instandhaltung

Die Nutzflachen der Raume wurden laut den tUbermittelten Einreichplanen

ermittelt.

Nutzflachenaufstellung:

Erdgeschoss Wohnhaus 290a: 45,43 m?
Erdgeschoss Wohnhaus 290b: 45,43 m?
Gesamtwohnnutzflache Erdgeschoss 90,86 m?
Obergeschoss Wohnhaus 290a: 52,20 m?
Obergeschoss Wohnhaus 290b: 52,20 m?

Gesamtwohnnutzflache Obergeschoss 104,40 m?



Technische Beschreibung

Bauweise

GeschofRanzahl

Fundamente

Aussenmauern

Decken

Wand- und Decken-
behandlung

Kamine

Dachstuhl

Dachdeckung

Dachrinnen

Fassade

Fenster

Eingangstlren

Bodenbelage

In Massivbauweise errichteter Baukorper.

ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss

Streifenfundamente, Fundamentplatte

Massiv, Mauerwerk

Stahlbetondecken

Wande verputz und gestrichen,

Deckenuntersicht verputzt und gestrichen,

Sanitarraumlichkeiten Fliesen.

keine

Satteldach Holzkonstruktion

Ziegeldeckung

Hangerinnen und Regenabfallrohre

WDVS-Fassade

Kunststofffenster, 3-fach verglast

Kunststoff

Vinyl, Fliesen



Kiche, Nassgruppen verfliest

WC verfliest

Heizung Luft/Warmepumpe im Technikraum
Aussenanlagen befestigt (Pflaster, Asphalt), begrint

Bau- und

Erhaltungszustand Das Doppelhaus entspricht zur Ganze den

heutigen Anforderungen und Erfordernissen

moderner Wohnqualitat.



lll. Bewertung

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund
getroffenen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am
Realitatenmarkt.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren (§6 LBG).

1. Bodenwert:

Die Preise von Vergleichsgrundstiicken in der Gemeinde wurden erhoben.
Nach Auskunft der Gemeinde wurde fir das bebaute Grundstlick in dieser Lage
ein Preis von € 40,30/m? ermittelt, siehe Auszug aus der Berechnung der
Gemeinde 8230 Greinbach.

Ergebnis der Berechnung

Verbraucherpreisindex

Zeitpunkt Indexwert Basis 2020 Verdnderungsrate Wert in EUR
Marz 2022 108,8 - 33,35
Marz 2026™ 1315 20,9 40,32

* Die Indexzahl fiir Marz 2026 ist ein vorldufiger Wert und kann sich bei der endgiiltigen Publikation &ndern.
Der Indexwert Basis 2020 hat sich von Marz 2022 bis Marz 2026 um 20,9% verandert.
Ausgehend von einem Betrag in der Hohe von 33,35 EUR im Mérz 2022 betrégt dieser 40,32 EUR im Mérz 2026.

Unter Berlcksichtigung eines Abschlags wegen zweckgebundener Bebauung

in Hohe von 10% ermittelt sich folgender Grundwert:

770,00 m? a € 40,00 € 30.800,00
-10% Abschlag wegen zweckgebundener Bebauung € 3.080,00
Bodenwert € 27.720,00




2. Bauwert:

a)-Doppelhaus:

Zur Ermittlung des Herstellungswerts (Neubauwerts) werden die Baukosten je
m2 Nutzflache (inkl. Umsatzsteuer) herangezogen. Fur die Hohe der m2-
Preise ist die Bauweise und Ausstattung maligeblich. Die Nutzflachen des
gegenstandlichen Objekts werden in jeweils zutreffende m2- Preis angesetzt.
Die uUbliche Lebensdauer berucksichtigt in angemessener Weise sowohl die
technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer und wird

fur das gegenstandliche Objekt mit 80 Jahren angenommen.

90,86 m? a € 2720,00 EG Wohnen € 247.139,00
10440 m?a € 2720,00 OG Wohnen € 283.968,00
€ 531.107,00

-3,30% Wertminderung wegen Alters (fiktives Alter)
nach RofR € 17.527,00
€ 513.581,00

Anerkennend ist auch eine verfeinerte Klassifizierung, wobei diesbeztglich

nachfolgend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden.

Ius:::weds- Abwertungsklasse Prozentwert
1.00 MNeuwertig, mangelfrei 0,00 %
1,25 0,04 %
1,50 GeringfUgige Instandhaltungen vornehmen 032 %
1,75 1,07 &
2,00 Mormal erhalten; Obliche Instandhaltung vornehmen 240 %
2,25 478 %
2,50 Uber Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen 807 %
2,75 1253 %
3,00 Deutliche instandsetzungs- (reparatur-) beddrftig 18,17 &
3.25 2503 %
3.50 Bedeutende Instandsetzungen [Emeusrungen) eforderdich 3309 %
375 4228 %
4,00 Umfangreiche Instandsetzungen (Ermeuerungen) erfordedich 5249 %
4,25 63,57 %
4,50 Umfassende Instandsetzungen (Emeverungen) erforderlich 7532 %
4,75 87.54 %
500 Abbruchreif, wertlos 100,00 %



-abzqgl. Berlicksichtigung der Zustandsnote (2,25 =4,78%) € 24.549.,00

Bauwert Doppelhaus € 489.0326,00

3) Sachwert der Liegenschaft:

der Sachwert errechnet sich aus der Summe von Bodenwert und Bauwert.

Bodenwert € 27.720,00
Bauwert € 489.032.00
Sachwert € 516.752,00

4) Verkehrswert der Liegenschaften:

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren betragt der nach den
Bestimmungen des LBG (Liegenschaftsbewertungsgesetz) ermittelte
Verkehrswert der Liegenschaften 8230 Greinbach, Staudach 290a und 290b,

rund

~ € 517.000,00

(in Worten: Euro funfhundertsiebzehntausend)

5) Inventar

Im Zuge der Begehung wurde das bestehende Inventar besichtigt,
dokumentiert und bewertet. Die Mdbel waren grol3teils ausgeraumt.
Zur Bewertung wurden lediglich die Einbauklichen in den einzelnen

Doppelhaushalften herangezogen.

Die Wertminderung aufgrund Alters und Abnltzung des Inventars wurde

entsprechend berucksichtigt und wie folgt bewertet:

Summe Inventar beider Doppelhaushilften € 10.000,00



lll. Zusammenfassung:

Dieses Gutachten wurde auf Grundlage des LBG (Liegenschaftsbewertungs-
Gesetzes BGBI 1992/150) erstellt bzw. der ONORM B1802.

Eine ortliche Befundaufnahme mit Fotodokumentation (siehe Beilage) wurde
durchgefuhrt und die nétigen Bewertungsgrundlagen besorgt und dem
Gutachten im Anhang beigelegt. Das Gutachten wurde nach den
Sachwertverfahren (LBG §6) durchgeflhrt.

Verfasser:

SV Bmstr. Bernd Berk
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Grundbuchauszugq:

Mgm REPUBLK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE £4147 Staudach EINLAGEZAHL B25
BEZIRKSGERICHT Fiirstenfeld

LR AR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R
Letzte TE 1569/2026
Ak hkbkrkdkhkbhkkhkhkhkhbrhkbbhbhbhbbhbbrbdbhdhddhdddd Al Ak hbkdkhkkhkhkhkhhkhbrbdkbhbhhdhbbdbbrbbbhbhbhbddbddrd
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE ©GST-ADRESSE
1111/10 & GArten(10) * 770 Staudach 290a
Staudach 2%0b
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
GArten (10} : GiArten (GArten)
kAR Rk kb kdhhdk A hddkR kbbb r bbbk bkt ok h
2 a 331272021 RECHT des Gehens und Fahrens sowie des Leitungsrechtes liber

Gst 1111/26 f£fiir Gst 1111/10
- R e T R )

3 ANTEIL: 1/1
RSE Vermietungs- und Handels GmbH (FN 4788%0a)
ADR: Felix Barazutti Weg 3, Sankt Veit in der Siidsteiermark 8423
a 3811/2022 IM RANG 5025/2021 EKaufwertrag 2022-03-10 Eigentumsrecht
b 15369/2026 Erdffnung des Insclwenzverfahrens am 2026-03-03 (LG filir EZRS
Graz, 25 S 57/26 h)
hhkwhhwhhhhbdhdbrhbhbdhbdbdbdhdbhhhdbddd O whhhhdhddhbrhbhbhrhrhhdhbdbdbbdrbhdhddbbdd
7 a 3811/2022 Pfandurkunde 2022-03-25
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 480.000, --
filr Raiffeisenbank Weiz-Anger eGen (FN 46724m)
b geléscht
8 a 6453/2024 Pfandurkunde 2024-10-18
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 200.000, --
fiilr Volksbank Steiermark AG (FN 4219&6p)
geldscht

W

Ehkkkkhkhkhhhkhkbbdhbhhbddbrhhhbkrokhkhbobdd JINHETS *rdkkkdbhkdkhkhdddrhhdbbbbhhbdbdkdddddrd

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR RS R R RS RS E RS RS R R R RS Rl ER R Rl RS EREEEEEEEESE]

Grundbuch 21.04.2026 11:33:35
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Plane:

Einreichplan

BAUVORHABEN:

Bau eines Zweifamilienhaus
8230 Greinbach, Staudach

EZ.: 523 GST.NR.: 1111/10 KG.: 64147 Staudach
GRUNDEIGENTUMER: BAUWERBER:
Buzas Camelia laremiciuc Cecilia | Buzas Camelia leremiciuc Cecilia
Schildbach 180 Schildbach 177 Schildbach 180 Schildbach 177
8230 Hartberg 8230 Hartberg 8230 Hartberg 8230 Hartberg
BAUFUHRER: BEHORDE
PLAMINHALT: MASSSTARE:
GRUNDRISS, SCHNITTE, ANSICHTEN, AUFBAUTEN, | 1:100
LAGEPLAN 1:500
PLANVERFASSER: PLAN-NR: ; GEL
PROJEKT-HNR: GEFR.
DATUM: PLAMN-GROSSE:
12.11.2020 A0
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Ansicht West
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