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ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsgegenstand Grundbuch 63119 St. Peter, EZ 1523, hiervon 44/1330 Anteile (B-LNr.
60)| Gluckgasse 19/3, 8042 Graz

Bewertungszweck Zwangsversteigerung von Liegenschaftsanteilen

Betreibende Partei: Wohnungseigentlimergemeinschaft § 18 WEG der EZ 1523
GB 63119 St. Peter Gluckgasse 19, 8042 Graz; vertreten durch Mag.
Johannes Schrottner (Rechtsanwalt), Marburger Kai 47/Top 9, 8010 Graz

Verpflichtete Partei TaMiKa - Verein zur Férderung des Bewusstseins u. der geistigen Haltung
Muggendorf 155, 8345 Straden; vertreten durch den Obmann Michael
Ugri

Auftraggeber Bezirksgericht Graz-Ost, RadetzkystraRe 27, 8010 Graz

Tag der Befundaufnahme 04.06.2025 - Tag der ersten Befundaufnahme

10.07.2025 - Tag der zweiten Befundaufnahme

Bewertungsstichtag 10.07.2025 als Tag der zweiten Befundaufnahme

Bewertungsmethode Vergleichswertverfahren

Ermittelter Wert Verkehrswert

Verkehrswert 189.000,00

Sonstige Anmerkungen GemdR den fiir die Wohnungseigentumsbegriindung relevanten
Dokumenten (siehe Anhang) verfligt das Bewertungsobjekt Gber einen
nach Westen ausgerichteten franzdsischen Balkon. Wie auf den
beigefligten Lichtbildern ersichtlich, wurde dieser zwischenzeitlich durch
ein Doppelfenster mit Dreh-Kipp-Funktion ersetzt.

Sachverstandiger Martin RAINER, LL.M., MA
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|.  ALLGEMEINES

a. AUFTRAG UND ZWECK

Der Sachverstindige wurde vom Bezirksgericht Graz-Ost mit der Feststellung des Verkehrswertes der
Miteigentumsanteile zu B-LNr 60 an der Liegenschaft EZ 1523 Grundbuch 63119 St.Peter, mit welchen
Wohnungseigentum an der Wohnung W 3 verbunden ist, beauftragt.

b. AUFTRAGSGRUNDLAGE

1. Liegenschaftsbewertungsgesetz: Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 idgF (im Folgenden auch ,,LBG”). Dieses ist jeweils oberste Richtlinie in
der Erstellung des Gutachtens.

2. ONORM: Es wird darauf hingewiesen, dass einige fiir die Liegenschaftsbewertung einschligige ONORMEN
existieren, insbesondere die ONORM B 1802-1 (aus Juli 2019). Diese geben nach Auffassung des Gutachters in
vielen Punkten den ,,Stand der Wissenschaft” gut wieder und sind in vielen Punkten auch als Leitlinie fir das
gutachterliche Handeln geeignet. Sie (insb die ONORM B 1802-1) widersprechen in einigen Punkten aber auch
ausdriicklich dem LBG bzw dessen Terminologie (vgl etwa die Bedeutung , Kapitalisierungszinssatz“ nach § 10
LBG versus ONORM B 1802-1 Punkt 3.18) und sind nach Auffassung des Gutachters (derzeit, allenfalls auch
aufgrund ihrer kurzen Geltungsdauer) auch noch nicht anerkannter ,Stand der Wissenschaft” (iSd § 3 Abs 1
LBG). Die ONORMEN, insb die ONORM B 1802-1, sind daher ausdriicklich nicht universelle Grundlage des
Gutachtens, sondern dienen vor allem als Erkenntnis- und Belegquelle. Dort wo das Gutachten auf die
ONORMEN verweist oder diese zitiert, ist dies daher jeweils nicht als allgemeiner Verweis auf die Giiltigkeit
dieser anzusehen, sondern bezieht sich das jeweilige Zitat oder der Verweis ausdricklich nur auf die
angegebenen Passagen.

3. Es wird darauf hingewiesen, dass das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroRe ist. Der Sachverstdndige (Gutachter) hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen
Wert anzugeben (so auch ONORM B 1802-1 Punkt 4.4.). Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des
Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer Verdauferung zu erzielen wdre. Dabei sind alle
tatsdchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu berlicksichtigen.
AuRergewohnliche oder personliche Verhéltnisse haben jedoch aulRer Betracht zu bleiben.

4. Die Verkehrswertberechnung erfolgt ohne Umsatzsteuer, also bei Annahme der Nichtausniitzung der Option
auf Umsatzsteuerpflicht gemaR § 6 Abs 2 UStG.

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

6. Im Objekt vorhandene Fahrnisse, die nicht mit der Liegenschaft und Gebaude fest verbunden sind, wurden
auftragsgemal nicht mitbewertet.

7. Auf etwaige auf den Liegenschaften lastenden und verblicherten Darlehen wird im Gutachten lediglich
hingewiesen, sie werden bei der Verkehrswertermittlung jedoch nicht beriicksichtigt, da die Bewertung unter
der Fiktion der Geldlastenfreiheit der Liegenschaft und somit unter AulBerachtlassung etwaiger im C-Blatt
eingetragenen Pfandrechte erfolgt.?

1 Bienert/Funk (Hrsg), Immobilienbewertung Osterreich3 (2014) 552.
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Berechnungen wurden teilweise computergestiitzt durchgefiihrt und auf ihre Plausibilitdt Gberschlagsweise
Uberpruft.

Die MaRe des Bewertungsobjektes wurden dem Bauakt entnommen und durch Messungen vor Ort, soweit
moglich, Uberschlagsweise und stichprobenartig tberprift. Es wird ausdriicklich keine Haftung fiir etwaig
abweichende MaRe Gbernommen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde lediglich durch dueren Augenschein anlasslich der
Befundaufnahme festgestellt, sonstige detaillierte Untersuchungen diesbeziiglich wurden nicht angestellt
(auBer, es wird dezidiert darauf hingewiesen). Untersuchungen des Baugrundes wurden nicht durchgefiihrt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemaR kontaminationsfrei; ob Bodenverunreinigungen vorliegen, wurde nicht
vom Sachverstandigen selbst Gberpriift. Es wurde jedoch Einsicht in den Altlastenatlas genommen.

Von der Hausverwaltung eingeholte Auskiinfte und Unterlagen wurden, so sie nicht offensichtlich unrichtig
sind, auftragsgemaR nicht naher Gberprift. Das Gutachten entspricht der derzeitigen Faktenkenntnis des
Sachverstandigen, der keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt.

. Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung bereitgestellt bzw eingeholt:

Jahresabrechnung BK/RL 2024

Energieausweis

Wohneigentumsvertrag

Nutzwertgutachten

Ricklagenabrechnung fir Instandhaltungsriicklage
Vorausschau 2025

Aktuelle Vorschreibung

Protokoll der letzten Eigentimerversammlung (2024)
Diverse Planunterlagen

. Der Sachverstandige behilt sich sein Recht vor, sein Gutachten bei Anderung der Faktenlage/Hervorkommen

neuer Fakten entsprechend anzupassen.
Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit aussagekraftig und nicht auszugsweise giiltig.

Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen derzeitig ausschlieRlich bis hin zu dem in der
Haftpflichtversicherung, die bei der Grazer Wechselseitigen Versicherung Aktiengesellschaft, Herrengasse 18-
20, 8010 Graz, abgeschlossen wurde, angefiihrten Betrag gedeckt sind (Polizze Nr. 8.120.899) und jegliche
dartberhinausgehende Haftung des Sachverstdandigen ausgeschlossen wird.

Dieses Gutachten stellt ein Werk iSd § 1 UrhG dar und unterliegt daher Urheberschutz. Jegliche Verwertung
des Gutachtens fiir eine aulRerhalb des Zwecks des Gutachtens (Punkt 1.c.) liegende Verwendung ist unzulassig
und behilt sich der Sachverstandige dariiberhinausgehende Nutzungen ausdriicklich vor.
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BEWERTUNGSGEGENSTAND

Zu bewerten ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteile zu B-LNr 60 an der Liegenschaft EZ 1523 Grundbuch 63119
St. Peter, mit welchen Wohnungseigentum an der Wohnung Gluckgasse 19/W 3 verbunden ist.

d.

BEWERTUNGSSTICHTAG

Bewertungsstichtag ist der 10.07.2025 als Tag der zweiten Befundaufnahme. Anwesend waren: Herr Gerichtsvollzieher
Jost, ein Mitarbeiter des vom Gericht beauftragten Schlisseldienstes, Herr Dr. Pfiszter (als Glaubiger der verpflichteten
Partei) sowie Herr Martin RAINER, LL.M., MA (Sachverstandiger). Ein Vertreter der verpflichteten Partei war nicht
anwesend.

e.

UNTERLAGEN

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich? (2014)
Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz (2013)

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017)

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien? (2014)

offenes Grundbuch

Bauakt

Erhebung der Unterlagen zur Wohnungseigentumsbegriindung in der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes
Graz-Ost

erhaltene Flachenwidmungsauskunft

von der Hausverwaltung bereitgestellte Auskiinfte bzw Unterlagen
Begehungsbogen

vom Sachverstandigen angefertigte Lichtbilder

http://www.laerminfo.at/
http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/verzeichnisse/
http://www.senderkataster.at/

Vergleichspreissammlung des ZT-Datenforum

Eigene Vergleichspreise

Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF (LBG)

ONORM B 1802-1

BEILAGEN IM ANHANG

Aufgrund der genannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstandige den nachstehenden Befund (unter I1.)
und nachstehendes Gutachten (Wertermittlung) (unter Ill.). Ausziige der dafir relevanten Unterlagen finden sich im
Anhang (unter IV.).
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[Il. BEFUND

a. LIEGENSCHAFT

Auszug aus der digitalen Katastralmappe:

Katastralmappe PDF

Vermessungsamt: Vermessungsamt Graz
Katastralgemeinde: Jakomini (63106), St. Peter (63119)
Mappenblatt-Nr.: 6922-52/1, 6922-52/3
Koordinatenrahmen: MGI Gauss-Kriiger M34
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P8 A~ : 2408/1
& 407/2 N g 2759 >
& .
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241007 2409711

2411/7

2411/3

Xd11/8

RW = -65 898,16 m 10 20 30 a0 50 HW=5213447,19m

Meter

Quelle: https://www.bev.gv.at/
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Auszug aus dem Grundstiicksverzeichnis:
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Quelle: https://www.bev.gv.at
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b. GRUNDBUCHERLICHE SITUATION

An der Liegenschaft mit der Einlagezahl 1523 Grundbuch 63119 St. Peter, Bezirksgericht Graz-Ost, ist
Wohnungseigentum begriindet; sie besteht aus den nachstehend angefiihrten Grundstiicken:

LR RS SRS RS SR EEEEEEE S SR EEEE SR EEEE S S Al RS S SRR SRR SRS EE R R EE R SRR EEE SRS EEEEE S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
98/7 G GST-Flache * 1822
Bauf. (10) 540
Bauf. (20) 73
Garten (10) 546
Sonst (40) 663 Gluckgasse 19

Gluckgasse 21
Legende:
G: Grundstilick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
Garten(10): Garten (Gdrten)
Sonst (40) : Sonstige (Parkplétze)

Es ist folgende Plombe eingetragen:

Auszug aus dem Register

Bezirksgericht 631 Graz-Ost

A KA K KA KA AR A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A A A AR A A A KA A AA A A A AT A A A A A A AR A A A AN A A A A A A A A A A A A A A KA

Tagebuchzahl: 6043/2025
Eingelangt: 15. April 2025
Antragsteller: -
Antragsvertreter: -
BEV-Geschéaftszahl: -

Begehren: Nr. 1: Sonstiges

in EZ 1523 KG 63119 St. Peter (B-LNR 60)
Gleichzeitig mit: -

Bemerkung: 244 E 59/25 w
Vollzogen am: 12. Mai 2025
Abgefertigt am: 12. Mai 2025

R R R R A S RS SR EEESEEEEEEEEEEEEEESESEEESEREEESERELEEEEEEEEERERESEEERESESESEEEEEES]

1. Al-Blatt

Die Grundstiicke sind noch nicht in den Grenzkataster Ubergefiihrt, die Grenzpunkte und
Flachenangaben sind daher nicht rechtsverbindlich. Auch die Nutzungsart im Grundbuch hat lediglich
informativen Charakter, rechtsverbindlich ist nur die Widmung im aktuellen Flachenwidmungsplan.

2. A2-Blatt

Im A2-Blatt der Liegenschaft sind keine Eintragungen vorhanden.
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3. B-Blatt

Der Verein TaMiKa, vertreten durch den Obmann Michael Ugri, ist zu 44/1330-Anteilen
Miteigentimer der Liegenschaft und verflgt er ({ber das dingliche Recht, das
Wohnungseigentumsobjekt W 3 an der Gluckgasse 19, 8042 Graz, ausschlieBlich zu nutzen und allein
dartber zu verfiigen (§ 2 Abs 1 WEG). Zudem ist folgende Rangordnungsanmerkung eingetragen:

c 7990/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-06-03 flir Treuhdnder
Dr. Bernd Zankel geb 1960-10-14

4. C-Blatt

Im C-Blatt sind hinsichtlich des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes diverse
Lasten eingetragen:

32 auf Anteil B-LNR 60
a 5563/2024 Pfandurkunde 2022-12-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 148.800, ——
fliir Raiffeisenbank Region Feldbach eGen (FN 66811b)
b 8565/2024 Anderung des Firmenwortlautes

37 auf Anteil B-LNR 60
a 790/2025 Abweisung des Gesuchs um Einverleibung Pfandrecht
vollstr. EUR 6.822,16 s.A. fiir
Dr. Richard Pfiszter, geb. 1959-12-06, off. Notar
(240 E 327/25 b)
38 auf Anteil B-LNR 60
a 1819/2025 Exekutionsbewilligung 2025-04-08
PFANDRECHT vollstr EUR 6.822,16
Zinsen und Kosten laut Exekutionsbewilligung 2025-04-08 fiir
Dr. Richard Pfiszter geb 1959-12-06
(241 E 750/25s)

39 auf Anteil B-LNR 60
a 2656/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (213 C 50/25p)
40 auf Anteil B-LNR 60
a 2867/2025 Antrag 2025-02-18
PFANDRECHT EUR 83.578,06

fiir Republik Osterreich
Finanzamt Osterreich
(St.Nr. 67424/0817)

VORGEMERKT
41 auf Anteil B-LNR 60
a 6024/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (220 C 87/25 f)
42 auf Anteil B-LNR 60

a 6043/2025 Einleitung des Versteilgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 392,43 s.A. filir
Wohnungseigentimergemeinschaft § 18 WEG der EZ 1523 KG
63119 St. Peter
(244 E 59/25 w)

10
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43 auf Anteil B-LNR 60
a 8767/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 348,01 s.A. fiir

Wohnungseigentiimergemeinschaft § 18 WEG der EZ 1523 KG
63119 5t. Peter

(244 E 93/25 w bei 244 E 59/25 w)
44 auf Anteil B-LNR &0

a 12725/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (255 C 235/25b)

Beachte: Die Bewertung erfolgt unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.

c. AUSSERBUCHERLICHE RECHTE UND LASTEN

Die verpflichtete Partei konnte diesbeziiglich mangels Erreichbarkeit nicht befragt werden. Bei der
Besichtigung waren keinerlei auflerbiicherliche Rechte und Lasten offenkundig und ersichtlich.

11
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d. FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Gemal Abfrage der Flachenwidmung im Geografischen Informationssystem der Stadt Graz ist das
gegenstdndliche Grundstiick als , Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,2
ausgewiesen.

Auszug aus dem Online-Fldchenwidmungsplan der Stadt Graz:

Quelle: https://geodaten.graz.at/

12
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e. OKOLOGISCHE LASTEN

Auszug aus dem Altlastenatlas

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,

(u}
umweltbundesamt Altlastenpor‘tal Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
|:| erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast” Altlast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen - dekontaminiert
@ gesichert vorgeschlagen . gesichert {j Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

E] Beobachtung abgeschlossen

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

Es scheinen keine Altlasten auf.

Altlasten im Altlastenatlas sind Altablagerungen und Altstandorte sowie durch diese kontaminierten
Boden und Grundwasserkorper, von denen — nach den Ergebnissen einer Gefahrdungsabschatzung —
erhebliche Gefahr fur die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt ausgeht (ausgenommen
Kontaminationen, die durch Emissionen in die Luft verursacht wurden). Der Altlastenatlas basiert auf
dem Altlastensanierungsgesetz und wird als Verordnung im Bundesgesetzblatt kundgemacht. Fachliche
Grundlage ist eine Gefahrdungsabschatzung. Eine Altlast gilt als saniert, wenn die Ursache der
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Gefahrdung und die Kontamination im Umfeld beseitigt sind. Die Sicherung beschreibt das Verhindern
von Umweltgefahrdungen, insbesondere beziiglich der Ausbreitung moglicher Emissionen von
gesundheits- und umweltgefihrdenden Schadstoffen aus Altlasten.?

Die Erfassung der Altstandorte ist weitgehend abgeschlossen, jene der Altablagerungen wird derzeit
vervollstandigt. Es sind derzeit 95% der vom Umweltbundesamt geschatzten Anzahl der
Altablagerungen und Altstandorte erfasst.?

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verdachtsflachenkataster mit 1.1.2025 eingestellt wurde.

2 Granzin/Valtl, Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Jdnner 2024.
3 Granzin/Valtl, Verdachtsflichenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Jdnner 2024.

14



Verkehrswertgutachten GB 63119 St. Peter EZ 1523 B-LNr 60 | 244 E 59/25 w

f.  RISIKO DURCH UMWELTKATASTROPHEN

Auszug HORA:

"= Bundesministerium

H o NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kliima: vod:Umweltschutz;

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Gluckgasse 19, 8042 Graz
Seehohe: 359 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten: ~ 47,05770° N | 15,46599° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmafRnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbliros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser mittel
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen I keine Daten
Erdbeben | ] I g
Rutschungen [ N nittel
Windspitzen [ [ [ [5 T mittel
Blitzdichte [ I mitel

Hagel [ hoch
Schneelast 1 N e nicdrig

Quelle: https://www.hora.gv.at
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Rechtliche und technische Hinweise:

Aus den Karteninhalten (Darstellungen) und den dazugehorenden Texten konnen Rechtsanspriiche weder
begriindet noch abgeleitet werden. Das Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit und Tourismus (BMNT)
Ubernimmt keine Haftung fir Vollstandigkeit und Inhalt. Die Karten und Texte sind Informationsmaterial flr
die Offentlichkeit, keine amtliche Auskunft oder rechtsverbindliche Aussage. Werden amtliche Auskiinfte zu
einem bestimmten Gebiet oder einer bestimmten Frage bendtigt, erteilt diese auf Anfrage die zustdndige
Behorde. In der Regel ist dies die Gemeinde, die Bezirkshauptmannschaft oder die Fachabteilung beim Amt
der Landesregierung. Aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Gebiet nicht ausgewiesen ist, kann nicht
geschlossen werden, dass hier keine Hochwassergefahr besteht. Grundsatzlich kann es (berall zu
Uberschwemmungen kommen (z.B. durch extreme Niederschlagsereignisse). Aufgrund der Eingangsdaten
erfolgte die Ausweisung der Uberschwemmungsgebiete in der Regel ohne Beriicksichtigung technischer
Hochwasserschutzeinrichtungen (Damme, Deiche, Mauern, etc.), wodurch der Zustand vor Errichtung
allfalliger Bauten dargestellt wird. Naheres dazu siehe unter "Methodik und Darstellungsform".

Mittels HORA-Pass kdonnen alle auf der HORA-Plattform ersichtlichen Naturgefahren abgerufen werden. Es
wird darauf hingewiesen, dass bei der gegenstandlichen Liegenschaftsadresse ein Umkreis von 100m
angegeben wurde. Die Position der Liegenschaft wird mittels der gelben Nadel indiziert.

N&herer Befund: Der HORA-Pass weist eine hohe Gefahrdung durch Hagel aus. Eine erh6hte Hagelgefahr ist
im Raum Graz und Umgebung durchaus Ublich. Die tibrigen im HORA-Pass angefiihrten Naturgefahren fallen
fir den Standort niedrig bis mittel aus.
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LARMBELASTUNG

Die verwendeten Larmkarten sind Auszlige aus den Aktuellen Larmkarten und dienen der Ubersichtlichen
Darstellung von Larmbelastungen in grolen Gebieten. Abgefragt wurde jeweils die durchschnittliche
Belastung innerhalb von 24h durch StraRenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und IPPC-Anlagen; fiir den
StralRenverkehr die Belastung durch Autobahnen, SchnellstraBen und Landesstraflen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Karten auRerhalb der Ballungsrdume nur Larm von hochrangiger Verkehrsinfrastruktur
enthalten. Die Larmkarten dienen als Grundlage fir eine strategische Planung und sind nicht geeignet, die
individuelle Larmbelastung exakt zu beschreiben.

Auszug Summenkarte-Stralenverkehr:

3
h )):‘ e
‘\\' i a* QGQ' 3

NS,
<§s%o %8

T
o® o .
K N0 80 s & ¢ %
| PO S PO S . \\° '
10 2 8. 0® %%o - Qo : 3 =y = |
4% ¢ C)\ . o o o 2 o .&QL&/?}
a8 o\l . s0 g e
OB EURS A U\ SIS 2=

Quelle: http://www.laerminfo.at/laermkarten

Jene Karten, die nicht im Gutachten abgedruckt wurden (Schienenverkehr, Flugverkehr und IPPC-Anlagen)
ergaben in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt keine in der Karte eingezeichnete Larmbelastung.

Ndherer Befund: Auf Basis der abgerufenen Informationen ist von keiner erhohten Larmbelastung
auszugehen.
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g. BELASTUNG DURCH ELEKTROMAGNETISCHE FELDER

Auszug aus dem Senderkataster:
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Quelle: http://www.senderkataster.at/karte

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel quartalsweise aktualisiert und
die Informationen werden auf Basis der zur Verfligung gestellten Daten erstellt, aufgrund des umfangreichen

Datenmaterials sind Irrtiimer und Fehler bei der Datenerfassung nach Angaben des Website-Betreibers nicht
mit absoluter Sicherheit auszuschlielRen.

Naherer Befund: Es ist auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft von keiner erhéhten Belastung
durch elektromagnetische Felder auszugehen.
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h. LAGE UND VERKEHR

1. Lagebeschreibung

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Gluckgasse 19, im 8. Grazer Stadtbezirk St.
Peter, rund 3,5 km stidostlich der Grazer Innenstadt (Hauptplatz). Der Stadtteil St. Peter zdhlt zu den
begehrten Wohnlagen von Graz und zeichnet sich vorwiegend durch eine griine, ruhige und durch
Einfamilienhduser sowie kleinere Wohnanlagen gepragte Siedlungsstruktur aus. Die Gluckgasse ist eine
verkehrsarme WohnstralRe. Die Umgebungsbebauung besteht vorwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern
mit Garten sowie Mehrparteienhausern.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz kann als sehr gut bezeichnet werden. In einer fuBlaufigen
Entfernung von rund 500 m befindet sich die Bus- bzw. StraRenbahnhaltestelle ,St. Peter Schulzentrum®,
welche von mehreren Linien bedient wird. Diese ermdglichen eine direkte Anbindung ua an die Innenstadt,
die Universitat Graz sowie weitere Bezirke der Landeshauptstadt. Die PKW-Anbindung ist ebenfalls als sehr
gut zu beurteilen. Uber die St.-Peter-HauptstraRe sowie den St.-Peter-Giirtel gelangt man in ca. 5
Fahrminuten zur Autobahnauffahrt Graz-Ost (A2 Sidautobahn). Von dort aus bestehen Uberregionale
Verbindungen in Richtung Wien, Klagenfurt, Slowenien und Deutschland.

Das Einkaufszentrum MURPARK mit rund 95 Geschéaften ist ca. 3 km entfernt und liegt stdlich der
Liegenschaft. Einrichtungen zur Nahversorgung befinden sich in fuRlaufiger Ndhe. Im Umbkreis von 500 bis
1.000 m befinden sich ein Supermarkt, eine Backerei, eine Apotheke, eine Bankfiliale, mehrere
Gastronomiebetriebe sowie eine Postpartnerstelle. Ebenfalls in der Nahe (rund 700 m entfernt) liegt der
Bauernmarkt St. Peter, welcher mehrmals pro Woche regionale Produkte anbietet.

Auszug Google-Maps:
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Quelle: https://www.google.com/maps
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Im unmittelbaren Umfeld befinden sich mehrere Bildungseinrichtungen wie die Volksschule St. Peter oder
das Schulzentrum St. Peter mit ua einer Mittel- sowie einer Berufsschule. Diverse Kindergarten und private
Bildungseinrichtungen (z. B. Waldorfschule, Musikschule) sind zudem im Bezirk angesiedelt. Die Freizeit- und
Erholungsmoglichkeiten (der 6ffentliche Eustacchio-Park ist rund 10 Geh-Minuten entfernt) im Umfeld sind
vielfaltig.

Die medizinische Versorgung ist durch mehrere niedergelassene Arzte, Facharztpraxen und Apotheken im
naheren Umkreis gewahrleistet. Das nachste Krankenhaus, das LKH-Univ. Klinikum Graz, ist ca. 4,5 km
entfernt. Die Merkur Arena befindet sich in rund 2 km Luftlinie von der bewertungsgegenstdndlichen
Liegenschaft und ist mit dem PKW in etwa 8 Fahrminuten erreichbar.

Uberblick Infrastruktur:

250m 500m 250m 500m
| [ \ J
100m 1000m 1000m
< i " 4 ’,
Arzt/Arztin
Apotheke L. -
om 2500m 2500m
250m 500m 250m 500m
| 7 | 1
100m 1000m  100m 1000m
2 “ E 4
OPNV Versorager
. _.
om 2500m  Om 2500m

Quelle: ImmonetZT
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i. BEBAUUNG

1. Konfiguration

Das Grundstiick 98/7 hat gemaR den grundbiicherlichen Angaben eine Gesamtflache von 1.822 m? und bildet
eine neuneckige Form. Das Wohnhaus ist sowohl von Siiden {iber die Otto-Lowi-Gasse als auch von Norden
Uber die Gluckgasse zuganglich und kann sowohl zu Ful8 als auch mit dem Fahrrad tiber einen asphaltierten
Zugang betreten bzw. befahren werden.

Am asphaltierten Vorplatz der Liegenschaft befinden sich KFZ-Abstellplatze, welche — mangels
anderslautender Vereinbarung — als Allgemeinfliche zu betrachten sind. Eine etwaige
Benitzungsvereinbarung liegt laut den Angaben der Hausverwaltung nicht vor. Es ist anzumerken, dass im
Zugangsbereich zur Hauseingangstiir eine Stufe vorhanden ist — eine Barrierefreiheit ist sohin nicht gegeben.
Das UntergeschoR des Gebaudes ist liber das Stiegenhaus erreichbar.

Die stidwestliche Grundstiicksgrenze verlduft entlang einer Grinfliche zum Haus Gluckgasse 23/25. Die
nordostliche Grundstiicksgrenze schlieRt ebenso unmittelbar an die benachbarte Liegenschaft (Gluckgasse
15/17) an. Die nordwestliche sowie die slidostliche Grundstlicksgrenze verlaufen entlang der Gluckgasse
bzw. der Otto-Léwi-Gasse.

Die vorhandenen Loggien sind siidseitig ausgerichtet.* Die Liegenschaft ist insgesamt vollstandig erschlossen
und gut an das umliegende Umfeld angebunden.

2407/8 o >

28R N
S N \
(3 X 241131, 0\

h ¢
¥

Quelle: GeoAtlas Steiermark

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein von der gemeinnitzigen Grazer
Wohnungsgenossenschaft in den 1970er-Jahren errichtetes Mehrparteienhaus (Massivbauweise) mit zwei

4 Es ist anzumerken, dass die Loggien teilweise zu Wohnraum adaptiert/umfunktioniert wurden. Ob hierzu die
wohnrechtliche Zustimmung aller Wohnungseigentliimer eingeholt wurde, ist dem Sachverstandigen nicht bekannt.
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getrennten Stiegenhdusern. Es besteht ausschlielich aus Wohneinheiten (keine Gewerbeeinheit in der
Anlage).

Das Wohnhaus umfasst insgesamt 6 Etagen, bestehend aus einem Kellergeschoss, dem Erdgeschold sowie
den ObergescholRen 1 bis 4. Die beiden Objekte Gluckgasse 19 und 21 (jeweils ein Hauseingang) bilden eine
Wohnungseigentimergemeinschaft. Einen gesonderten Aufteilungsschliissel zwischen den beiden Hausern
19 und 21 (= eine Wohnungseigentiimergemeinschaft) gibt es offensichtlich nicht. Es wird dazu auf den
geltenden Wohnungseigentumsvertrag (siehe Anhang) verwiesen.

Das Kellergeschoss ist sowohl tGber den Aufzug als auch Uber das Stiegenhaus erschlossen und beherbergt
neben dem allgemeinen Fahrradabstellraum, einen Trockenraum sowie die den einzelnen Wohnungen
zugeordneten Kellerabteile. Der Miillplatz grenzt direkt an das Wohnhaus (in Richtung Otto-Lowi-Gasse) an.
Die bewertungsrelevante Wohnung, Top Nr. 3, befindet sich im Erdgeschol} und ist nach Norden, Stiiden und
Westen ausgerichtet.

Bau- und Erhaltungszustand

Die Wohnung im Inneren erscheint Grofiteils etwas abgewohnt (es befand sich im Zeitpunkt der
Befundaufnahme keinerlei Einrichtung im Objekt) und bekommt man den Eindruck, dass diese bereits seit
Langerem unbewohnt ist.

Uber die Wohnungseingangstiire gelangt man in den Vorraum des Objektes, von dem aus sdmtliche Raume
der Wohnung begehbar sind. Direkt Gber den Vorraum gelangt man Richtung Norden in das Schlafzimmer
der Wohneinheit. AnschlieBend folgen WC (ohne AuRenfenster), Badezimmer (mit AulRenfenster) sowie
Kiche. Im sidlichen Bereich des Objektes befindet sich der gréRte Raum der Wohnung (im unten genannten
Plan als ,Wohnzimmer“ bezeichnet), von dem aus die dazugehorige Loggia erreichbar ist. Darliber hinaus
befindet sich am westlichen Ende des Ganges ein Abstellraum. Die Raumhdhe betrdgt im gesamten Objekt
circa 2,60 m.

Anzumerken ist, dass die vorhandene Kiiche, aber auch der verbaute Sanitirbereich nicht mehr als
,zeitgemaR“ betrachtet werden kénnen. Vorbehaltlich einer Uberpriifung durch ein hierzu befugtes
Fachunternehmen, erscheint auch die Elektrik der Wohnung nicht mehr dem Stand der Technik zu
entsprechen. Die dazugehdrige Freiflaiche/Loggia macht einen gepflegten Eindruck. Ein Sichtschutz aus
Milchglas zur Freiflache der Nachbarwohnung ist vorhanden. Der Boden der Freiflache ist verfliest.

Die Sanitarausstattung umfasst eine nicht barrierefrei zugdngliche Badewanne mit Duschwand, ein
Handwaschbecken sowie einen Einbauschrank samt Spiegel. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt (iber
einen Elektroboiler, welcher ebenfalls im Badezimmer angebracht ist. Der Waschmaschinenanschluss
befindet sich in der Kiiche. Anlasslich des Einbaus der Fertigteilkiiche wurde eine entsprechende Vorkehrung
fiir den Anschluss einer Waschmaschine augenscheinlich mitbertcksichtigt.

In den Aufenthaltsraumen ist Parkett- bzw. zum Teil Vinylboden verlegt. Der Sanitdrbereich sowie einzelne
Bereiche der Kiiche sind verfliest. Die Wandoberflachen sowie die Deckenuntersichten sind verputzt und
gemalt. Die Wohnungsausstattung im Inneren kann insgesamt als unterdurchschnittlich bezeichnet werden,
die Belichtung der Raume erfolgt durch groRzligige Fensterkonstruktionen. Rollos als Sonnenschutz bzw. zur
Abdunkelung sind augenscheinlich vorhanden.

Die Wohnungseingangstiire (Zylinder wurde im Rahmen der zweiten Befundaufnahme getauscht) besteht
aus Massivholz. Die Tiren im Inneren der Wohnung sind ebenfalls aus Holz und zum Teil verglast. Der
Stromzahler flir das Objekt befindet sich im Zahlerkasten im Stiegenhaus. Die Beheizung des Objektes erfolgt
mittels elektrisch betriebenen Elektrospeicherdfen. Eine Klimaanlage ist nicht vorhanden.
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Der Bau- und Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft kann in Hinblick auf das Baualter der
Liegenschaft als normal bezeichnet werden. Laut Angaben der Hausverwaltung sind in Zukunft (siehe dazu
auch ETV-Protokoll 2024 im Anhang) folgende Sanierungen seitens der WEG geplant:

e Sanierung der elektrischen Steigleitungen (kurzfristig)
e Sanierung des Daches (kurz- bis mittelfristig)
e Sanierung der Wassersteigleitungen (mittel- bis langfristig)

Bauakt und Unterlagen der Hausverwaltung:

Es wurde sowohl beim Stadtarchiv Graz sowie bei der Bau- und Anlagenbehérde Graz Einsicht in die
einschlagigen Unterlagen genommen (siehe dazu Anhang).

Es wird davon ausgegangen, dass die Bebauung entsprechend den einschlagigen Rechtsvorschriften und der
Baubewilligung errichtet worden ist und entsprechend der baubehoérdlichen Bewilligung verwendet wird.
Laut Hausverwaltung gibt es keine ergdnzenden Vereinbarungen hinsichtlich der Aufteilung von
Aufwendungen. Auch sind aktuell keine Beniltzungsvereinbarungen zwischen den Wohnungseigentiimern
bekannt. Klagen oder sonstige Verfahren iZm der WEG sind gemals den Angaben der Hausverwaltung keine
anhangig. Ein Energieausweis wurde vorgelegt (siehe dazu Anhang).

GemadR der Ubermittelten Vorausschau fiir das Jahr 2025 sind in absehbarer Zeit die oben genannten
Sanierungsarbeiten geplant, welche liber die laufende Instandhaltung der Liegenschaft hinausgehen. Die
Kosten hierfiir sollen aus der allgemeinen Riicklage des Hauses beglichen werden bzw. wurde von der
Verwaltung bereits eine mogliche Finanzierung gegeniiber den Wohnungseigentiimern angekiindigt. Aktuell
wird seitens der WEG ein dem gesetzlichen Mindestmal® entsprechender Riicklagenbeitrag vorgeschrieben
(laut Angaben der Hausverwaltung EUR 1,06 pro Quadratmeter Nutzfliche pro Monat).

2. Nutzung und Vermietung

Das gegenstandliche Objekt war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme augenscheinlich unbewohnt und gab
es keine Anzeichen fiir ein aufrechtes Bestandsverhaltnis.

3. Nutzflachen- und Raumaufteilung

GemdR dem der Wohnungseigentumsbegriindung zu  Grunde liegenden  Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag inklusive dem dazugehorigen Nutzwertgutachten besteht die gegenstandliche
Wohnung aus 2 Zimmern, Kiiche, Vorraum, Bad, WC, Abstellraum, Loggia sowie franzdsischem Balkon mit
einer Nutzfliche von 66,59 m?2. Hinsichtlich des franzdsischen Balkons ist anzumerken, dass dieser
zwischenzeitlich durch ein Doppelfenster mit Dreh-Kipp-Funktion ersetzt wurde.> Des Weiteren verfiigt die
gegenstdndliche Wohnung tiber ein im UntergeschoR des Hauses befindliches Kellerabteil, welches anlasslich
der Befundaufnahme ebenfalls besichtigt wurde.

Lage der Nutzfléiche ‘ N wert [ Mindest- |Mindestanteil
| Vor= | [ } fra, |Keller- | 5 anteil gem, § 3 WEG
Wohnung nummer in m2 immer 'uc):e‘mum Bad C |mit WC| raum \Lw,'m Balkon jabtell | WE 6 ‘ in 1975
— } ! } B e e et Rt Lkl B A ! TR
2 | | | | | |

Erdgeschof 1 . 8878 I % ] % |8 11 ] IS, S [ A NV A ‘T To8,== | 4,44 59/1330

. | 2 !7 33,92 i 1 | 1 1 ‘ 1 ‘ 1 = 1 | | - ’ Hausbesorgerwohnun

% | BN | e6,5 | 2 | 1 |1 [ 11 [ 1 [ 1 [ 528,— [ 3,3 [ a4/133%

5 0b die fir diese MaBnahme erforderliche Zustimmung der Gbrigen Wohnungseigentiimer eingeholt wurde, ist dem
Sachverstandigen nicht bekannt.
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Quelle: Auszug aus WE-Vertrag / NW-Gutachten

Der Grundriss des Objektes stellt sich wie folgt dar:

Quelle: Planunterlagen der Hausverwaltung

4. Verwaltung

Mit der Verwaltung der Liegenschaft ist derzeit die Hausverwaltung Gemeinnitzige Grazer
Wohnungsgenossenschaft reg.Gen.mbH (zustdndige Objektbetreuering: Frau Mag. Isabella Schwarz),
Neuholdaugasse 5, 8010 Graz, betraut.

5. Betriebskosten (und Riicklage)

Die laufende Wohnkostenvorschreibung belduft sich aktuell auf EUR 282,73 (inklusive Umsatzsteuer) und
gliedert sich wie folgt:
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Entgeltposten USt-Satz Betrag
Instandhaltungsriicklage 0,00% € 65,26
Betriebskostenakonto 10,00% € 168,26
Verwaltungshonarar Wohnung 10,00% € 29,44
Nettosumme Rechnungspasitionen 0,00 % € 65,26

Nettosumme Rechnungspositionen 10,00 % € 197,70

Umsatzsteuer 10,00 % € 19,77
Summe € 282,73

Der aktuelle Stand der Riicklage belauft sich laut Angaben der Hausverwaltung zum 12.06.2025 auf EUR
98.219,06 (jahrlicher Zugang: EUR 23.671,08). Dariiber hinaus lukriert die
Wohnungseigentiimergemeinschaft (sohin die beiden Hauser Gluckgasse 19 und 21) Einkiinfte aus der
Vermietung der Hausbesorger-Wohnung (= Allgemeinfliache — siehe dazu Riicklagenabrechnung im Anhang).®
Sonstige Einkunftsquellen der WEG (wie etwa durch die Vermietung von Stellpldtzen an Dritte) liegen
offenkundig nicht vor.

Davon abgesehen sind laut Angaben der Hausverwaltung (aus wohnungseigentumsrechtlicher Sicht)
hinsichtlich des gegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes aktuell keine Darlehen aushaftend. Allfallige
Vereinbarungen mit den Nachbarliegenschaften gibt es laut der aktuellen WEG-Vertretung keine. Selbiges
gilt flr Benltzungsvereinbarungen im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes sowie etwaige
Vereinbarungen hinsichtlich der Aufteilung von Aufwendungen.

An dieser Stelle ist anzumerken, dass seitens der Hausverwaltung ergidnzend folgende Information erteilt
wurde:

Weiters dirfen wir nachfolgendes anmerken:

Auf Grund von aushaftenden Zahlungen wurde von uns am 28.02.2025 Zahlungsklage bei Gericht
eingebracht. In weiterer Folge wurde von uns am 15.04.2025 die Zwangsversteigerung eingebracht. Am
22.05.2025 wurde uns von Notar Dr. Zankel ein Kaufvertrag, datiert mit 14.05.2025, dbermittelt, wonach die
gegenstandliche Wohnung per 01.06.2025 den Eigentiimer gewechselt hat.

6. Sonstige AulRenanlagen

Die Liegenschaft verfiigt Gber einen vorgelagerten, um das gesamte Gebdude (mit Ausnahme der Nordseite)
verlaufenden Grinbereich mit zahlreichen Bdumen und Strauchern. Eine Thuja-Hecke grenzt die Liegenschaft
zum Haus Gluckgasse 23/25 ab. Im nérdlichen Bereich der Griinanlage befindet sich zudem ein fest
verankerter Waschetrockenstdnder, welcher samtlichen Bewohnern zur Verfliigung steht. Die gesamte
Grinflache macht GrofRteils einen gepflegten Eindruck.

5 Der Mietvertrag der ehemaligen Hausbesorger-Wohnung wurde vom Sachverstindigen nicht gepruft.
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lll. GUTACHTEN (Wertermittlung)

a. BEWERTUNG

Geschatzt wird auftragsgemal® der ,Verkehrswert”, darunter versteht man jenen Betrag, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, bei einer VerduRerung zu erzielen wire.’
Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdullerung der Sache (blicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auRer Betracht zu bleiben (§ 2 Abs 2 und 3
LBG).

Der Verkehrswert ist Gblicherweise Uiber das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das
Sachwertverfahren zu ermitteln (vgl § 3 LBG).

In diesem Gutachten wird das Vergleichswertverfahren fiir die Bewertung des Wohnungseigentumsobjektes
als beste Methode beurteilt, da mehrere vergleichbare Transaktionen in naherer Umgebung verfiigbar sind
und derartige Objekte grundsatzlich Gberwiegend zur Eigennutzung erworben werden. Dies bedeutet, dass
potentielle Kaufinteressenten sich bei der Preisbildung vorwiegend an den Anschaffungskosten fir
vergleichbare Objekte unter Beriicksichtigung von Art, Lage, Beschaffenheit Ausstattung und Bauzustand
orientieren.

Zur Ermittlung nach dem Vergleichswertverfahren:

Voraussetzung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen fiir Liegenschaften, die tatsachlich
vergleichbar sind. Das Verfahren ist besonders fir die Verkehrswertermittlung von unbebauten
Grundstiicken und Wohnungen geeignet. Es ist auBerdem zur Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert- und
Ertragswertverfahren heranzuziehen. Abweichende Verhdltnisse werden durch Zu- und Abschlage
bericksichtigt. Geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag (in diesem Fall:
zum Tag der Besichtigung) bezahlt wurden. Es sollten rund 7-10 Vergleichspreise vorliegen. Ideal sind
Kaufpreise, die nicht alter als 4-5 Jahre sind. Der niedrigste sowie der héchste Vergleichswert wurden jeweils
aus dem Mittelwert, der der Vergleichswertermittlung zugrunde liegt, ausgeschieden. Aus dem so
gewonnenen Vergleichswert erfolgt dann in einem weiteren Schritt die Ableitung des Verkehrswertes.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurden Kaufvorgdnge von Wohnungen innerhalb der ndheren
Umgebung der gegenstandlichen Liegenschaft mit dhnlichen wertbestimmenden Merkmalen ausgehoben.
Weiters wurde eine zeitliche Anpassung bzw. Indexierung der Kaufpreise flir Wohnungen mittels des
Hauserpreisindexes vorgenommen. Der Hauserpreisindex ist eingeteilt in Quartale, die Kaufpreise wurden
dabei einem Quartal zugeordnet, die Auf- bzw. Abwertung wurde mittels der HPI-Messzahlen unter
Beachtung des jeweiligen Stichtages berechnet. Die Wertentwicklung wird daher auf Basis des
Hauserpreisindexes der Statistik Austria vorgenommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht unbedingt bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstdnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Dieser unterliegt aullerdem einer stichtagsbezogenen

7 Kranewitter, 2.

26



Verkehrswertgutachten GB 63119 St. Peter EZ 1523 B-LNr 60 | 244 E 59/25 w

Betrachtungsweise und kann nur durch Vornahme addquater VermarktungsmaBnahmen sowie unter
Bericksichtigung eines angemessenen Vermarktungszeitraumes erzielt werden.

In der folgenden Tabelle wird jeweils das Bewertungsobjekt mit den genannten Vergleichsobjekten
verglichen. Ausgangsbasis ist immer das Bewertungsobjekt. Wenn dieses daher einen Vorteil aufweist, fihrt
das zu einem Zuschlag; wenn dieses einen Nachteil aufweist, flihrt das zu einem Abschlag:

Vergleichsobjext Mikrolage G?t'r!}e f_ Stockwerkslage Freiflachen KFi-5tellplatz
(TZ) Konfiguration
1 5704 70,02 m* 0,008
2 13639 74,87 m* 0,00%
3 10114 50,59 m® -5% -5,00%
4 3706 52,57 m* -5% -5,00%
5 20432 43,50 m® 5,00% -5% 5,00% 5,008
[ 1056 20,00 m* 0,008
7 2372 76,00 m* -3% 3,00% 0,00%
8 2715 42,52 m* 5,00% -5% 0,008
9 4987 49,33 m* 5,00% -5% 0,008
10 8575 52,70 m* -5% -5,00%

Aus der beiliegenden Vergleichspreistbersicht (siehe unten) ergibt sich sohin bei einem Preisband zwischen
(valorisiert) EUR 2 276,55 pro m? und (valorisiert) EUR 3 748,93 pro m? sowie unter Bertiicksichtigung der
wertbestimmenden Merkmale (siehe dazu oben) ein angepasster Vergleichswert in Hohe von EUR 2 983,69
pro m2.

Erforderliche SanierungsmaBnahmen/Instandhaltungsriickstau:

Das gegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt befindet sich in einem dem Alter der Ausstattung
entsprechenden, jedenfalls teilsanierungsbedirftigen Zustand. Insbesondere die Erneuerung des
vorhandenen Heizsystems sowie der gesamten Elektrik erscheinen dringend erforderlich. Auch ist der
Sanitdrbereich grundlegend zu sanieren, um von einem zeitgemafen Standard sprechen zu kénnen. Ohne
die Durchfiihrung dieser Mallnahmen waére nicht nur eine Eigennutzung, sondern auch eine Vermietung zum
ortstblichem Mietniveau jedenfalls nicht realistisch. Im Rahmen der gegenstandlichen Bewertung wird sohin
eine pauschale Anpassung aufgrund des vorhandenen Instandhaltungsriickstaus von EUR 10.000,00
vorgenommen.
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b. ZUSAMMENFASSUNG UND ERGEBNIS

Unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens ergibt sich ein gewichteter Vergleichswert von EUR 2 983,69
pro m2. Multipliziert mit der Nutzfliche des gegenstandlichen Bewertungsobjektes sowie unter Beachtung
des vorhandenen Instandhaltungsriickstaus ergibt sich ein Verkehrswert auf Basis des
Vergleichswertverfahrens von gerundet EUR 189.000,00.

Der Verkehrswert des unter Punkt I.c. genannten Bewertungsgegenstandes
betragt zum 10.07.2025 gerundet EUR 189.000,00
(in Worten: Euro einhundertneunundachtzigtausend).

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

~

Martin RAINER, LL.M., MA
Graz, am 25. August 2025
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IV. Anhang

Berechnung:

Datum

1 Brucknergasse 7¢ W 2, EG 3010 Graz, 06.Bez.:Jakomini 5704 70,02 m* 07.02.2025 € 262 500,00 € 3 748,93 / m* € 262 500,00 €3 748,93 /o €3 748,93 / mf
2  Brucknerstrale 76 W § 5010 Graz,06.Bez.:Jakomini 15639 74,87 m*  28.08.2021 € 165 000,00 € 2 203,32 /m® € 171 500,60 € 2 280,65 / m* € 2 280,65 / m*
3 Otto Leowi Gagse € W 9/II Marburgerstr. 5c, 2.0G 8042 Graz,03.Bez.:Sankt Peter 10114 50,59 m*  02.06.2023 € 189 000,00 € 3 735,92 / m® € 139 060,38 £3737,12 /o € 3 550,26 / m*
4 Otto-Loewi-Gasse § W 5/I Marburgerstr. 5c, 1.0G 3042 Graz,08.Bez.:3ankt Peter 3706 52,57 m* 07.02.2025 € 152 000,00 € 2 891,38 / m® € 152 000,00 €289,38 /o €2 746,81 / m*
5 Otto-Loewi-Gasse 14 W 11/2 8042 Graz,08.Bez.:5ankt Peter 20482 43,50 m*  21.10.2021 € 135 000,00 € 3 103,45 / m® € 137 536,36 €3162,22 /m* €3 320,33 /m*
€ Marburgerstrabe Tc W 4/part 2042 Graz,0%.Bez.:Sankt Peter 1056 20,00 m* 08.12.2022 € 225 000,00 € 2 812,50 / m® € 221 595,24 €2785,4 /o €27e9,4 /o
7 Otto-Loewi-Gasse le W 13/III 3.0G 2042 Graz,08.Bez.:Sankt Peter 2372 76,00 m*  22.12.2022 € 230 000,00 € 3 026,32 / m® € 226 479,¢8 €297%,% /o €2979,88 /o
3 Marburger Strafe 9 W 3 1.0G 8042 Graz,0%.Bez.:Sankt Peter 2715 42,52 m*  09.12.2021 € 95 000,00 €2234,24 [ m* € 98 798,92 €2 276,55 /mf €2 276,55 /mf
9 Brucknerstrafe 92 W § 85010 Graz,06.Bez.:Jakomini 4937 49,33 m*  25.02.2022 € 112 000,00 €2 270,42 / m® € 140 000,00 € 283,06 /o € 283,03 /nof
10 5t.-Peter-Hauptstrade 4b W Top 2.3 8042 Graz-5t. Peter 6575 52,70 m*  07.04.2022 € 183 000,00 € 3 737,12 / m® € 137 168,33 € 3 551,58 /m* €3 374,00 /mf
Mittelwert €2989,50 /m*
min €2276,55 /m
max €3 748,83 /o

Anzahl 10
angepasster Mittelwert €2 983,69 / m*

Verkehrswertermittlung Wohnung Gluckgasse 19, B042 Graz

Nutzflache (m®) 66,59 m*

Vergleich . : € 2 983,69 [ m*

schensumms € 192 £83,86

wvon Instandhaltun G -£ 10 000,00

€ 188 £383,8¢6

€ 18% 000,00
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HPI:
Hauserpreisindex (Basis 2010)
Gezamtindes Meusr Bestehender | Bestehende | Bestehende
HFI ‘wohnraum "wohnraum Hauser wokhnungen

Cluartal H1 H11 H12 H124 H1ZE
201001 37.06 33.31 36,33 36,51 36,16
200002 93.85 93.75 93.33 100,35 33.85
20003 10112 33.58 101,64 100,56 102,68
201054 101,36 101,55 102,14 101,385 102,23
Jahresdurchschnitwt 2010 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
201 1021 03,22 101,66 102,24 1071
20Mma2 105,11 104,55 105,33 104,52 106,11
201183 106,51 105,33 o717 103,71 10,43
20154 107,41 no7n 07,54 104,14 110,31
Jahresdurchschnin 2011 105,36 105,21 105,43 103,65 107,13
201201 10,32 12,65 103,34 105,74 Tz.80
20202 10,50 12,32 103,43 107,73 10,35
201203 4,72 17.31 13,65 103,73 17,38
2012 04 13,81 112,35 14,17 0.7 117,30
Jahresdurchschnitt 2002 12,34 113,97 111,66 105,55 114,61
20131 15,13 3.1 13,83 103,71 17,38
201302 13,20 12008 115.53 1427 123.58
20303 3.7 13,35 13,53 m.53 126,80
201304 13,56 12113 17,35 13,48 121,16
Jahresdurchschnitwt 2013 17,34 13.47 vz T2.25 122,53
2004 01 120,13 122,65 13,37 10,73 127,37
2014 42 122,02 122,34 121,36 14,67 123.41
2014 Q3 123,23 125.21 122,42 14,33 130,70
2074 Q34 124,33 127.26 122,33 116,56 123.43
Jahresdurchschniw 2014 122,44 124,37 121,55 14,03 123,24
201501 126,38 126,33 127,58 120,34 135,01
2001502 123,29 13113 125,64 121.30 135.47
2503 130,32 133,55 123,77 122,16 137,64
201504 130,12 133,45 128,52 122,30 134,74
Jahresdurchschnitt 2015 123,33 131,30 123.63 121.63 135.72
20161 134,25 133,72 132,23 126,36 133,13
20602 137,39 141,66 136,25 130,57 141,52
2016 03 133,77 143,32 137.86 131.01 144,72
2016 24 133,67 14117 135,70 133.01 144,25
Jahresdurchschnitt 2006 135,00 141,62 136,27 130,24 2,23
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2017 o 141,94 142,06 141,33 135,65 146,35
2017 Q2 145,44 146,27 144,56 133,74 150,43
201703 147,01 147,25 146,40 141,05 151.54
2017 04 145,63 144,62 145,47 133.09 151,73
Jahresdurchschnite 2017 145,02 145,05 1dd A3 133,64 150,17
201301 145,53 146,33 143,25 141,61 156,54
201502 153,82 152,92 153,52 144,90 162,04
2015 33 155,52 154,10 155,14 147,711 162,45
2015 24 156,55 155,682 156,35 143,43 163,15
Jahresdurchschnite 2018) 153.63 152,23 153,57 145,591 1811
20130 15717 154,50 157.57 143,56 165,20
201302 162,67 160,74 162,75 154,11 171,34
201903 165,23 164,53 164,51 156,04 173.53
2013 04 166,43 165.55 166,14 5757 174,66
Jahresdurchschniwe 2019 162,711 161,37 162,52 154,40 17113
202001 163,76 167,21 170,13 163,25 177,00
202002 173,41 7z 172,32 154,34 150,53
202003 173,46 175,13 173.23 10,75 157.63
202004 173,355 178,67 173,87 171,71 155,54
Jahresdurchschnite 2020 175,25 173,43 175,30 ET.E7 182,85
202101 156,33 18117 158,14 173,75 196,37
202102 192,85 1583.73 136,71 157,355 205,86
202103 195,54 130,67 201,73 194,25 203,15
202104 203,45 136,06 206,42 133,46 £13.35
Jahresdurchschnite 2021 135,30 167,92 133.25 130,20 206,15
202201 212591 204,15 216,52 210,52 222,38
202202 2191 203,32 223,26 276,63 229.97
202203 224,43 216,655 2275 222,38 232,94
202204 215,10 207,36 217,81 215,42 220,77
Jahresdurchschniwe 2022 217,30 203,54 221.28 216,31 226,52
202301 212,54 204,75 215,55 2115 220,28
202302 21237 £03.05 1415 2145 217,32
202303 212,47 2177 212,07 210,34 214,43
202304 208,72 210,20 207,25 202,71 212,08
Jahresdurchschnitt 2023 211,68 208,34 212,27 208,32 216,03
2024 0 206,32 210,16 204,23 200,02 208,65
2024 g2 212,53 213,32 2126 206,05 216,66
2024 03 213.56 216,94 21,55 207,71 215,67
2024 0g £11.03 216,53 203,51 204,32 £12.36
Jahresdurchschnite 2024 210,35 214,25 208,319 204,53 213,43
202501 213.00 216,63 210,55 204,53 217,33
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Energieausweis fiir Wohngebédude

QIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG Gluckgasse 19,21
Gebaude(-teil) Wohngebaude
Nutzungsprofil Mehrfamilienhaus
Stralle Gluckgasse 19,21
PLZ/Ort 8042 Graz

Grundstiicksnr. 98/7

Baujahr 1972
Letzte Veranderung
Katastralgemeinde St. Peter
KG-Nr. 63119
Seehdhe 359 m

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

HWBL,,: Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Raumen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur
ohne Berlcksichtigung allfalliger Ertrage aus Wameriickgewinnung, zu halten.

WWWE: Der Warmwasserwarmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie
als flachenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Hei; giebedarf werden ich zum Heiz- und Warmwasser-
warmebedarf die Verluste der gebaudetechnischen Systeme beriicksichtigt, dazu
zahlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteilung,
der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie.
HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flachenbezogener Defaultwert festgelegt.
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flach genen Sf rbrauch
eines Osterreichischen Haushalts.

Alle Werte gelten unter Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den J

HWBRef, SK PEBSK ccJZSK fGEE

EEB: Der End umfasst z 1 zum Hei darf den
Haushaltsstrom, abziglich allfalliger Endenergieertrdge und zuziiglich eines

dafur notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener
Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

foee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf
und einem Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007).

PEB: Der Primérenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschlieBlich der Verluste
in allen Vorketten. Der Prima giebedarf weist einen emeuerbaren (PEB,,,) und
und einen nicht erneuerbaren (PEB, . ,) Anteil auf.

CO,: dem Endenergiebedarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
einschlieflich jener fir Vorketten.

f pro Qt beheizter Brutto-Grundflache an,

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 "Energieeinsparung und Wirmeschutz" des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der

Richtlinie 2010/31/EU Uber die Gesamtenergieeffizienzvon Geb&uden und des Energi

Vorlag

(EAVG). Der Ermittlungszeitraum fiir die Konversionsfakioren

fur Primérenergie und Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden ibliche Allokationsregeln unterstellt.

"Gebaudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 6.0.3 vom 03.02,2020, www.etu.al



Energieausweis fiir Wohngebdude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache 2.478,5 m? charakteristische Lange 291 m mittlerer U-Wert 0,55 m\Q-IK
Bezugs-Grundflache 1.982,8 m? Heiztage 220d LEK,-Wert 33,36
Brutto-Volumen 7.534,5 m* Heizgradtage 3578 K-d Art der Liftung Fensterluftung
Gebaude-Hullifliche 2.590,4 m? Klimaregion Region S/SO Bauweise schwer
Kompaktheit(A/V) 0,34 m’ Norm-AufRentemperatur ~11,1°C Soll-Innentemperatur 20,0 °C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Referenz-Heizwarmebedarf HWBge ri 42,7 kWh/m?a
Heizwarmebedarf HWBgy 42,7 kWh/m?a
End-/Lieferenergiebedarf E/LEBg« 72,9 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee 0,86
Erneuerbarer Anteil
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwarmebedarf 111.890 kWh/a HWBge( sk 45,1 kWh/m?a
Heizwérmebedarf 111.890 kWh/a HWBgy 45,1 kWh/m?a
Warmwasserwarmebedarf 31.662 kWh/a WWWB 12,8 kWh/m?a
Heizenergiebedarf 145.961 kWh/a HEBgk 58,9 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Heizen €AWz, H 1,02
Haushaltsstrombedarf 40.709 kWh/a HHSB 16,4 kWh/m?a
Endenergiebedarf 186.670 kWh/a EEBg« 75,3 kWh/m?a
Primérenergiebedarf 591.743 kWh/a PEBgk 238,8 kWh/m?a
Primérenergiebedarf nicht erneuerbar 504.008 kWh/a PEB,, ¢m. sk 203,4 kWh/m?a
Primérenergiebedarf erneuerbar 87.735 kWh/a PEB,,, sk 354 kWh/m?a
Kohlendioxidemissionen (optional) 127.495 kg/a CO24 51,4 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee 0,85
Photovoltaik-Export kWh/a PVexport, sk kWh/m?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin Arch. DI Stefan Wiintscher
Ausstellungsdatum 12.11.2019 Unterschrift " —

b S W
Gilltigkeitsdatum 11.11.2029 W @i

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsp kénnen bei tatséchlicher Nutzung erhebliche

Abweichungen aufireten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den
hier angegebenen abweichen.

“Gebaudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 6.0.3 vom 03.02.2020, www.etu.at



= 0y :mN HAAINID E.,,Mu n |z Zve®
=50 ZNVEd '3
“E..:-|Q.t ‘BNI 141a e :
A et SSOH2S39a¥ 3 , _.
i ~.,oczu_onow
0§01 IZ— 6l 3SSVOMONTO |
BER ALy o 1, 2 PP MO S tuesa g ] ;

w5t 17+ .
LS L aNnN MHINAS N Y. 8N 2

O€l

G¢

454 e

ebizjnuuswisn
. Qe HRg s ‘ : . 00 0¢ ! A : i S o bt 000¢
‘£/0L ¥V 2R ﬂ |
e IS61 sezjesol A
xémﬁnmro.wquucco; sSp (Z) @t L 0 T A 7 OI8 . L 00€ L1 £GE £1 Qg% i \T L8y« \ﬁ\ e 1k U Ly Q%€ T A Y T A Y
R, T S -F4 57| | _ 2t ] !l I 1 sz ail gzl i ) | o
L5 i | PR - ¥ S = L LL 08Y J Ll o SR Y L : Ll R L 5, <) N b i RS
&C ouT] Ot} : OLfii ot oLl ot 67
RS 57 v | 1€ S0€ 1 cZEY ! 052 052 + GLET \"\ S0€ . 9€, \ﬂ , 6809 gr ey f
_ : €f | | | .w | | . P v |
il 20 RS RS PR . (R, | | SRR RS TR, t oo G0 R R | ol @ L A RSN | SR oat -
| T 9/9/9" | m 3 ,__w | : | e | | ol _ @B\ow | S |
& NBES i ™ MY RIR Nl o Fe =5 =@ MNITI RIE o 0 BE == N9 i sun it N P Y N - Bl N 96'S
S 1dozzvaNaL 08 & %Es:éﬂ TdEL O | &S iy sk o L S Sits o S SIS 53 e SISH SR RRER . 3 - P ©dozzvyy3lL
: 9901 oI\ 19907 & V19907 ~ qigeo1 | V19901 [ovmea | V19907
; RS e ek = . e e o — i | e ; = T v — e \ s w:w : o s
e 5 sign DS AT B , _ SR 4 o SRR e T T b ._.;_WMm,dM_-J R R L S )L g9t 00 | g6l
: S A 1 = /7¥ B3 m\f oor 5%, \.,mi;.m @ A R R 0Er | 8 [ 0 -3, R R | e = £ e w1t
| ¥ TN9BY : " ZN96.9 H _
761 1 JHONY  ® & JHONMA 1 761 - ,
0% I " 08 :
w P > ] b7 i
3 : .w | T\ Y2 2iat.
"% , 3UIINOOMYO _ ot |/ 5 E =0l | 3¥31N00UVYY i
40 el | : , 15 :
a | iz NVSON ® |
- ‘ LL3XYvd383™A LL3dvd 383 g 00 U 557 o L1INAVd 383D SEMNLLELERY L13IYAvd 383D LLAMdvd3gIm Ll 3dvd3a3vl LL3xAvd 38311 .
| 0e7] b TN §552 Zi 9002 g &V 8 g LN 2807 e 55 92 ZW 5502 | N 7802 ZN 9002 ZN 55 ST R
00z | FUINWIZNHOM M3mwiz S 4| o d3INWIZ UINWIZNHOM H3INWIZNHOM UINWNIZ CHIWNWIZ dIWWIZNHOME  —HTs
| “ | con LTI B 25 e | aE:
Zﬁ alfl | | mmtommﬁmxb%\.ﬂ% = ez m g
%W o/5k7 “ Lr ¥30IEN 3Z LN .nm,. SBEE . . | |Ialorg
= B ) . - e
4 e 62X & 5 e ;
5 ad B | : et e T4 ; Lt | | sz z0l G¢
i oh _ 1 | el f SHid7 N i Bt / &
& O , e e e —— F L e e S o v : . 7 o wreonaue
o | ™ ‘ s ‘Blo 3| I S — ov138 M e _1 — - R B
= : wf\,mm o g R S 9V1380Ad RS ¥ SOl T 18488 © = - Ov138 0Ad OB a3 . X qm_‘%V%oSmm OAd Tl ovi3a IAd 2 %qmm —7 |8 ou%um 4
OM 10 TN £€7 ur|.|_ i O@ m_‘_ 000 O @m M o mrm @Ln‘| ........ L = - "_ : O@ } N 7€6 = .Vl-f-lr | = Okﬁ : N Y66 Own "‘ — T ZN EEL L_r
Ol[& wnvaT 31589 WOV Y = 061, L e RNy S r NYHBOAIc: 901 2 &I ) UHOA nvamaLsavsl [ O
o A ‘ et u_.rw&Tr e £53 L 486 ¢ AR - bl 0z 07707
~J NN Y X ! . g 4 2™ O 0z @ 3 e | g RS 3 A2
. aNnY N IdozZv¥M3IL | W e e on oo o SR ) S R O SR . T BT s w1 p 13SNa2
13A3IHIS =T ‘%I _ #
| D i fw,mm A1 &L | SiL i
= | v 2R . am.HW 4= ozr0zaa i
o . ‘ g m ,__M_
mmw : e %. ; i ® A
@ : | | 9Y138 oAd|= L 5 113%uvd38 3T SELFLCECER T | [ o ov138 oad || | | |9v138 OAd ] sivsom | |l L1 3X¥Vd 38 IM N LI3AAvd 383 | wivsow || == ovi3a 9Ad
TN E50L TN 259 > A R4 TN BEEL | 257 W ES 0L e oesol LAl ziWzsy S twesel 8T o & oer 1A TW ZOEL N Wesy (1L | TN €501
JHINMA av HIWWIZIVTIHOIS HIWNWIZIVTIHOS _ vea A SWIIN JHONM P4 av | HIWWIZIVTIH IS & ol dIWNWIZ4VTHIS @ ve JHONM
= 2 o NI / | P L VR
i _ 4 g § m i . | HN393MS _ 2 |
L % .”,__LT,_ﬁ p B R ¢ ERG R ) S /) GESe o1 | WIS E-C N | BN ) S & O K B A T e o [ ke el 1T
3 . : : | - 5 e, STSEE ,.
———— g e e —3— : e : : | -
a r mﬂlfhl%_
—| < o — | - e e o o — | s @ o o= — |
EI5 - 33 55 _ 55 33 56 55 33 Sk | et Bk 33 g
TR 4 e L s GLE 062 9¢2 651 651 967 -5 pag Sl I e | 067 9z 65|
i . : \ﬁ “ : : : .
L 942 o e Gye i e gv¢ b oBE o AN G B 942 Il oz, 1L Gy For g kT oy 0 00z |} 9%z |
<zl ] il 2l gzl TSR b | el gl =" gelilelgy L e i gg ezl | 4l Al ¥4

er
00cL

| ool |

718
il

8CY




ggw!!

Personenbezogene Ausdriicke in diesem Schreiben
umfassen jedes Geschlecht gleichermaBen

An die
Wohnungseigentimer
der Hauser
Gluckgasse 19, 21

8042 Graz

Graz, 18.04.2024
Bearbeiter/-in: Mag. Schwab/GoA

Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 14.03.2024
Gluckgasse 19, 21, 8042 Graz

Sehr geehrte Wohnungseigentimer,
nachstehend diirfen wir Sie Uber die Eigentimerversammlung im Sinne des § 25 WEG informieren:

Von insgesamt 30 waren Eigentimer von 4 Wohnungen vertreten und seitens der
Hausverwaltung Frau Mag. Schwab und Frau Goldgruber anwesend. Folgende Themen wurden
besprochen:

Riickblick/Vorausschau

Seit der letzten Hausversammlung wurden die sicherheitstechnischen Adaptierungs- maBnahmen
zum Brandschutz und den Absturzsicherungen, sowie die Erneuerung des SchlieBsystems 4
umgesetzt. Weiters wurde die von der Reinigungsfirma beschadigte, mit der Gluckgasse 23, 25 ©
gemeinsame Thujenhecke, nach unseren intensiven Verhandlungen auf Kosten der
Reinigungsfirma ersetzt. Darliber hinaus wurden laufende Instandhaltungs- arbeiten, die zur ©O)
Aufrechterhaltung des Betriebes des Hauses erforderlich sind, durchgefiihrt. g

Vorausschauend wird die Sanierung der elektrischen Steigleitung kurzfristig, die Sanierung des
Daches kurz- bis mittelfristig und die Sanierung der Steigleitungen fir Wasser mittel- bis
langfristig erforderlich sein.

Finanzlage des Hauses

Die Instandhaltungsriicklage belauft sich per Marz 2024 auf € 75.872,99. Der jahrliche Zugang zur
Instandhaltungsreserve betragt € 23.671,08. Der Instandhaltungsbeitrag betriagt derzeit € 1,06/m?

und Monat (umzurechnen auf Parifizierungsanteile).

Elektrische Steigleitung/Dach

n ich zu Hause

Die Anlagenteile der elektrischen Steigleitungen, Vorzéhlerverteiler, Zahlerverteiler, =
Allgemeinverteiler, etc. sind stark veraltet. Aufgrund geanderter Nutzungsbedingungen (mehr O
Gerate, wie z. B. Waschmaschine, Geschirrspliler, etc., sowie des Alters der Anlage (50 Jahre) — die %=
ubliche Nutzungsdauer einer elektrischen Anlage betragt ca. 30 - 50 Jahre - und aus ..2
brandschutztechnischer Sicht (Kabel werden altersbedingt pords, Gefahr von Kabelbranden L.
nimmt zu) wird eine Sanierung innerhalb der nachsten 5 Jahre erforderlich sein. Derzeit wiirden
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die Kosten fir die Instandsetzung der elektrischen Steigleitung inkl. Erneuerung der Stiegen-
/Kellerbeleuchtung laut Grobkostenschatzung ca. € 146.000,-- exkl. MwsSt. (exkl. 5,25%
Bauverwaltungskosten) betragen und ist dies nicht durch die Instandhaltungsriicklage gedeckt.

Ebenso néhert sich das Dach (wird jahrlich Uberprift und gewartet) dem Ende seiner
Nutzungsdauer und wird langstens innerhalb der nachsten 10 Jahre zu sanieren sein. Laut
Nutzungsdauerkatalog, sowie den Herstellerrichtlinien sind Asbestzement-Dachplatten (Eternit)
mit einer Standzeit von 40 bis maximal 60 Jahren begrenzt. Bedingt durch die UV-Strahlung
kommt es bei Uber 50 Jahre alten Eternit-Dachplatten zu einem irreparablen Zustand aufgrund
der Glasharte und Zugbrichigkeit des Grundmaterials. Die Dachplatten brechen nicht nur aus
bzw. durch, sondern nehmen auch Feuchtigkeit auf, was sich an der Moosbildung am Dach und
Nasseflecken an der Holz-Dachlattung (diese wird dadurch beschadigt) erkennen lasst. Die
Kosten belaufen sich derzeit laut Grobkostenschatzung ca. € 200.000,-- exkl. MwsSt. (exkl. 5,25%
Bauverwaltungskosten) und ware die Sanierung nicht durch die Instandhaltungsreserve gedeckt.

Fur diese SanierungsmaBnahmen gréBeren Umfanges ist weiter anzusparen, damit die Aufnahme
eines Darlehens fir den Fehlbetrag, ohne hohe Anhebung des Instandhaltungsbeitrages
ermdglicht werden kann.

Féllung einer Birke

Vor dem Haus 21 steht straBenseitig eine stark
geschadigte Birke. Nach mehreren Sicherungs-
schnitten ~ wurde die Birke vom  Baum-
sachverstandigen zur Féllung empfohlen, da diese
trotz allem nicht mehr stand- und bruchsicher ist, ein
Gefahrenpotential darstellt und nicht mehr zu retten
ist. Im  ersten Schritt entscheiden die
- Wohnungseigentiimer mit Mehrheitsbeschluss Gber
die Fallung des Baumes. Wenn ein
Mehrheitsbeschluss zu Stande kommt, prift die
. Abteilung fur Griinraum und Gewasser, ob die Fallung
notwendig und zulassig ist und schrelbt eine Ersatzpflanzung vor. Erst dann darf der Baum gefallt
werden. Die Hausverwaltung wird daher eine Umfrage zur Fallung der Birke ausarbeiten und den
Wohnungseigentliimern zusenden.

Parkplatzmarkierungen

Die Bodenmarkierungen fiir die Parkplatze vor den Hauszugéngen sind bereits stark verblasst und
kaum mehr zu erkennen. Die Hausverwaltung wird ersucht diese zu erneuern.

Diverse individuelle Fragen wurden vor Ort beantwortet und besprochen.

Freundliche GriBe

Gemeinnitzige Grazer Wohnungsgenossenschaft
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung
Neuholdaugasse 5, 8010 Graz

Mag. Isabella Schwab
Verwaltung Verteiler; HA/WE
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An die
Wohnungseigentiimer/innen

der Hauser/des Hauses
Gluckgasse 19, 21
8042 Graz

HB 561 01
Graz, November 2024
Bearbeiter/-in:
Mag. Schwab/GoA

VORAUSSCHAU ab 2025 gem. § 20 (2) WEG
Sehr geehrte/r Wohnungseigentiimer/in!

Instandhaltungsriicklage:
Zur Information teilen wir Thnen mit, dass fir Ihr Haus per November 2024 eine Investitionsriicklage in
Hohe von € 85.111,20 besteht.

Der monatliche Zugang zur Instandhaltungsreserve betrigt € 1,06 pro m?  (umzurechnen auf
Parifizierungsanteile) und ergibt dies jahrliche Einnahmen in Héhe von € 23.671,08.

Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten:

lhre  Wohnhausanlage  befindet sich in  einem  thermisch  sanierten  Zustand. Die
Instandsetzung/Nachriistung von Absturzsicherungen, die Sanierung einzelner Fenster, sowie die
Sanierung der elektrischen Steigleitungen werden kurzfristig, die Sanierung des Daches wird kurz- bis
mittelfristig, die Sanierung der Steigleitungen fiir Wasser wird mittel- bis langfristig erforderlich sein.

Laufende Instandhaltungsarbeiten, die zur Aufrechterhaltung des Betriebes des Hauses erforderlich sind,
sowie Substanz erhaltende Sanierungsmafnahmen werden wie bisher im Rahmen der ordentlichen
Verwaltung beauftragt. In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass MaBnahmen (z. B.
sicherheitstechnische Adaptierungen), die auf Grund gednderter rechtlicher Grundlagen umzusetzen sind,
ebenfalls unter ordentliche Verwaltung fallen und keines Mehrheitsbeschlusses bedurfen. Allféllige
Weisungen der Wohnungseigentumsgemeinschaft gegen derartige MaBnahmen waren rechtswidrig und
diirfen von der Hausverwaltung nicht befolgt werden.

MaBnahmen der auBerordentlichen Verwaltung — wie nitzliche Verbesserungen oder sonstige lber die
Erhaltung hinausgehende bauliche Verdanderungen — bedirfen der mehrheitlichen Zustimmung der
Eigentumsgemeinschaft.

Bewirtschaftungskosten:
Die objektspezifischen Bewirtschaftungskosten lhrer Wohnanlage kénnen Sie aus der Ubermittelten
Jahresabrechnung entnehmen. lhre monatliche Betriebskostenvorschreibung wird auf Grundlage der

ggu!

www.ggw.at

use

(C

letzten Abrechnungsperiode sowie unter Berlcksichtigung zu erwartender Kostensteigerungen berechnet. "~

Leider kann es trotzdem auf Grund von unvorhergesehenen Verteuerungen (6ffentliche Abgaben und
Gebuhren, Energiepreise etc.) zu entsprechenden Nachzahlungen kommen und ersuchen wir Sie

N

diesbeziiglich um Verstandnis. e

. ) : U

Freundliche GriBe Verteiler: WE/HA o ==

Gemeinn(tzige Grazer Wohnungsgenossenschaft e

registrierte Genossenschaft mit beschrénkter Haftung 0

Neuholdaugasse 5, 8010 Graz “

Mag. Isabella Schwab @

Verwalterin f
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Ferdinand Panhofer N ot o

allgem. beeid. gerichtl. Sachversténdiger fir Wohnungswesen

8020 Graz, Hanuschgasse 6
Telefon 91-39-37

SACHVERSTIAINDIGEN-GUTACHTERN

tiber die Mindestanteile und die H8he der Nutzwerte der
Wohnungen und sonstigen Réumlichkeiten gem#8 $§ 3 und 5

des Wohnungseigentumsgesetzes 1975, BGBl, Nr, 417/75,
der Wohnh#user

Graz, Gluckgasse Nr, 19 und 21,

gum Zwecke der Erwerbung des Vohnungseigentums nach den
Bestimmungen des § 12 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975.



Graz, Gluckgasse Nr, 19

Lage der Wohnungs- | Nutzfléiche ﬂTQ hn - und ebenyrlu ne Nutzwert Mindest- |Mindestanteil
Vor- Bad | Abstell- frz. |Keller- gem, § 5 anteil gem. § 3 WEG
Wohnung nummer in m2 Zimmer |Kiche | raum | Bad | WC |mit WC| raum Loggia [Balkon jabteil WEG 1976 in % 1975
ErdgeschoB 1 88,78 3 1 |1 1 |1 1 1 1 708 == 4,44 - 59/1330
" 2 33,92 1 1 1 1 1 1 Hausbesorgerwohnung
" 3 66,59 2 1 1 1 1 1 1 528 == 3,31 44/133
1.0bergeschoB 4 88,78 3 1 1 1 1 1 780 y~= 4,89 65/1330
" 5 33,92 1 1 1 1 1 1 300 == 1,88 25/1330
- 6 66,59 2 1 1 ) 1 1 1 1 588 y~= 3,68 49/133
2.0bergeschoB 7 88,78 3 1 1 1 1 1 780 y== 4,89 65/1330
" 8 33,92 1 1 1 1 1 1 300,~~ 1,88 25/1330
" 9 66,59 2 1 1 1 1 1 1 1 588 , =~ 3,68 49/1330
3.0bergeschoB 10 88,78 3 1 1 1 1 1 1 780 == 4,89 65/1330
" 11 33,92 1 1 1 1 1 1 300 == 1,88 25/133
" 12 66,59 2 1 1 1 1 1 1 1 588 ;= 3,68 49/1330
4 ,ObergeschoB 13 88,78 3 1 1 1 1 1 1 756 ¢ = 4,74 63/1330
" 14 33,92 1 1 1 1 | 1 1 288 , -~ 1,80 24/1330
" 15 66,59 2 1 1 1 |1 1 1 1 1 564 == 3,53 47/1330
R Graz, Gluckgasse Nr. 21 |
viamer | Tuche| YO5- naa | o | 200, | Abeteli-ly ey, | fra. |Fellar-
ErdgeschoB 1 88,78 3 1 1 |1 1 1 1 1  To8,~- 4,44 59/133¢
" 2 33,92 1 1 1 1 1 1 264 y== 1,65 22/1330
’ 3 66,59 2 | 1 |1 1 1t ] 528, | 3,31 44/1330
1.0bergeschoB 4 88,78 3 1 |1 1 1 1 780, | 4,89 65/1330
. 5 33,92 1 1 1 1 1 1 300 y== 1,88 25/1330
" 6 66,59 2 1 L 1 1 1T 588 ) == 3,68 49/1330
2.0bergeschoB 7 88,78 3 1 1 1 1 1 780 y == 4,89 65/1330
" 8 33,92 1 1 1 1 1 1 300 y== 1,88 25/1330
" 9 66,59 2 1 1 1 1 1 588 o=~ 3,68 49/1330
3.0bergeschoB 10 88,78 3 1 1 1 1 780 y== 4,89 65/1330
" 11 33,92 1 1 1 1 1 1 300 == 1,88 25/1330
" 12 66,59 2 | 1 1 1 1 BN 1 1 1 588 , == 3,68 49/1330
4 ,Obergeschof 13 88,78 3 1 1 1 1 1 1 756 =~ 4,74 63/1330
" 14 33,92 1 1 1 1 1 | 1  288,~- | 1,81 24/1330
" 15 66,59 2 1 1 1 1 1 1 1 1 564, 3,53 47/1330
% Gesamtnutzwert: 15.960 =~ 100% 1330/133



Die HHuser Graz, Gluckgasse Nr. 19 und 21 bilden eine wirtschaft-
liche Einheit.

Die FléchenausmaBe der Loggien und Kellerabteile sind in den
Nutzfléichen der einzelnen Wohnungen nicht enthalten.

Die ausgewiesenen Nutzwerte gem#i8 § 5 WEG 1975 wurden, von der
Nutzfliiche susgehend, unter Bedachtnahme auf die lage,
Ausstattung, Gestaltung und Zweckbestimmung der einzelnen
Wohnungen sowie in Anlehnung an die HBhe der Belastung bffent-
lich gefSrderter Wohnungen, nach der allgemeinen Verkehrsauf-
fassung und den Erfahrungen des téglichen Lebens ermittelt.
Betriebskosten und dergleichen sind darin nicht enthalten.

Graz, am 30. 8. 1976

P
=
r“\ | r
Y, B Y alala a:
adlll T AllllUNYi
1 o 1A ;
1
|



Gemeinniitzige Grazer Wohnungsgenossenschaft

o, Genosser

it mbH.

daugasse § hnen
43 316 BO2Y 99
£V veww gnerat
TaMiKa z.H. Herrn Michael Ugri
Muggendorf 155
8345 Straden
Rechnung Rechnung - Nr: 56101 0003 002 2025 2 Thre Kundennummer: 56101 0003 002
Rechnungsdatum: 07.04.2025
UIDNr: ATU59420415
Gultig ab: 01.05.2025 bis auf weiteres
@
§ Objekt: Gluckgasse 19, 8042 Graz
£ Objekt-Nr.: 56101 Nutzungsart: Wohnung
5 Bestandeinheit: BE-Nr. 3 / Tur-Nr. 3
=
&
Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung von Mai bis Dezember 2025 oder bis zur Ubermittiung einer neuen
Rechnung oder zum Ende des Vertragsverhaltnisses.
Rechnung fiir: TaMiKa z.H. Herrn Michael Ugri
Entgeltposten USt-Satz Betrag
Instandhaltungsriicklage 000% € 65,26
Betriebskostenakonto 10,00% € 168,26
Verwaltungshonorar Wohnung 10,00% € 29,44
Nettosumme Rechnungspositionen 0,00 % € 65,26
Nettosumme Rechnungspositionen 10,00 % € 197,70
Umsatzsteuer 10,00 % € 19,77
Summe € 282,73
Bitte (iberweisen Sie den Rechnungsbetrag bis jeweils 5. des Monats auf das Bankkonto Nr. AT83 2081 5022 0040 1350 bei der
Steiermarkische Bank und Sparkassen AG, BIC STSPAT2GXXX. Firr den Fall, dass Sie den Rechnungsbetrag elektronisch zur Anweisung
bringen, geben Sie bitte Thre Kundennummer 561010003002 im Feld "Zahlungsreferenz" an.
Vermerke hinsichtlich Verwendungszweck erreichen uns durch automatisierte Verbuchung Ihrer Zahlung nicht bzw. werden durch
automatisierte Texterfassung nicht nachvollziehbar tbermittelt. Um einer gewiinschte Zweckbindung nachzukommen, sind wir darauf
angewiesen, dass Sie uns direkt schriftlich informieren.
Es besteht die Moglichkeit, die laufende Vorschreibung bequem mittels Bankeinzug zur Zahlung zu bringen. Gerne sind wir Ihnen bei der
Erteilung eines Mandats behilflich.
Mit freundlichen GriiBen
Gemeinniitzige Grazer Wohnungsgenossenschaft Gen.m.b.H.
Seite 1 von 1
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U ATU 5948 )
vy Bosirbsger wohnen
40 dier gultiges
siohe § 17 dor gittieen
TaMiKa z.H. Herrn Michael Ugri
Muggendorf 155
8345 Straden
Abrechnung von Betriebskosten, besonderen Aufwendungen
und sonstigen Kosten der Bewirtschaftung
Rechnungsnummer: 56101 0003 002 2025 3 Ihre Kundennummer: 56101 0003 002
Rechnungsdatum: 17.04.2025
UID-Nr.: ATU59420415 Objekt-Nr.: 56101
Abrechnungsperiode: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Objekt: 8042 Graz, Gluckgasse 19
Abrechnungseinheit: BE-Nr.3 /Tur-Nr. 3 Nutzungsart: Wohnung
Einzelabrechnung fiir: TaMiKa z.H. Herrn Michael Ugri
I. Detaillierte Darstellung
1. Betriebskostenakonto
Gultigkeitszeitraum Verteilungsschliissel: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Verteilungsbasis: 100,00 % (Aufteilung Betriebskosten)
Ihr Anteil: 3,31 von 100,00 %, dies entspricht 3,3100 %
Position Gesamtkosten UsSt-Satz  Anteil % Anteil Anteilskosten Fakturiert Differenz
(Netto) Monate (Netto) (Netto)
Wassergebuihr 3.451,56 10,00 % 114,25
Grundsteuer 2.078,80 10,00 % 68,81
Allgemeinstrom 1.609,38 10,00 % 53,27
Gebé&udeversicherung 9.675,22 10,00 % 320,25
Fremdreinigung 16.883,31 10,00 % 558,84
Leuchtmittel 25,50 10,00 % 0,84
Kanalgebiihr 6.477,43 10,00 % 214,40
Miillgebuhr 3.697,31 10,00 % 122,38
Wartung Aufzugsanlage 7.758,56 10,00 % 256,81
TUV Priifung Aufzug 451,72 10,00 % 14,95
Wartung Haustechnik 463,05 10,00 % 15,33
Griinraumpflege 2.223,45 10,00 % 73,60
Ergebnis Betriebskostenakonto 54.795,29 3,3100 % 12/12 1.813,73 1.853,64 39,91
2. Verwaltungshonorar Wohnung
Giltigkeitszeitraum Verteilungsschlissel: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Verteilungsbasis: 1.330 Einheiten (WEG-Mindestanteil laut Wohnungseigentumsgesetz)
Ihr Anteil: 44 von 1.330 Einheiten, dies entspricht 3,3083 %
Position Gesamtkosten USt-Satz  Anteil % Anteil Anteilskosten Fakturiert Differenz
(Netto) Monate (Netto) (Netto)
Verwaltungshonorar 10.187,34 10,00 % 337,02
Seite 1 von 4
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2024 bis 31.12.2024
Abrechnungseinheit: Gluckgasse 19, 8042 Graz; BE-Nr. 3 / Tir-Nr. 3

TaMiKa z.H. Herrn Michael Ugri

12/12

Ergebnis Verwaltungshonorar Wohnung 10.187,34 3,3083 % 337,02 330,78 -6,24
3. Gesamtergebnis
Nettosumme Positionen 10,00 % 33,67

10,00 % USt von Bemessungsgrundlage: 33,67

Guthaben (Brutto)

II. Komprimierte Darstellung

Fakturierung

Fakturierte Nettobetrége 2.184,42

Fakturierte Umsatzsteuer o - 218,44

Zwischensumme 2.402,86

Aufwand

Nettoaufwand (alle Aufwandspositionen It. Langfassung) - 2.150,75

Umsatzsteuer - 215,08

Zwischensumme (Summe aller Bewirtschaftungskosten der Abrechnungsperiode) - 2.365,83

Gesamtergebnis

Summe Fakturierung 2.402,86

Summe Aufwand - 2.365,83

Cent-Differenz -0,01

Abrechnungsergebnis 37,04
Seite 2 von 4
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2024 bis 31.12.2024
Abrechnungseinheit: Gluckgasse 19, 8042 Graz; BE-Nr. 3 / Tur-Nr. 3

Jahresabrechnung 2024

Anbei erhalten Sie die Abrechnung der Betriebskosten fiir Ihre Wohnung/Ihren Abstellplatz fiir das Jahr 2024, in welcher Betriebskosten,
Verwaltungsgebiihr und Instandhaltungsaufwand enthalten sind.

Falls Sie fiir Ihre Wohnung von uns eine Heizkostenabrechnung erhalten: Es kann sein, dass diese nicht beiliegt, da zum Versandzeitpunkt noch
nicht alle Heizkostenabrechnungen — die bekanntlich von externen Unternehmen erstellt werden - fertiggestellt waren. In diesem Fall erhalten
Sie die Heizkostenabrechnung gesondert zu einem spdteren Zeitpunkt. Das Abrechnungsergebnis der Heizkosten ist, soweit die Zahlen fiir uns

bereits verfligbar waren, gegebenenfalls in der vorliegenden Betriebskostenabrechnung enthalten.

Die Verwaltungskostenpauschalen werden geméB der Entgeltrichtlinienverordnung fir gemeinniitzige Bauvereinigungen verrechnet. Hier wird
jahrlich eine gesetzliche Indexanpassung vorgenommen.

Die Vorsorge fiir Instandhaltung (Riicklage) ist gem. § 31 (2) WEG angelegt.

Die Betriebskostenabrechnung bzw. Heizkostenabrechnung 2024 ergibt fiir Ihre Wohnung ein Guthaben.

Das Guthaben wird Ihnen zum Ubernachsten Zinstermin auf das von Thnen bekanntgegebene Konto tiberwiesen. Falls Sie keine Bankverbindung
bei uns hinterlegt haben, ersuchen wir Sie um Bekanntgabe Ihrer Bankverbindung, auf welche das anteilige Guthaben iberwiesen werden soll.

Gerne konnen Sie die Daten per E-Mail an office@ggw.at bekannt geben oder zu unseren Offnungszeiten personlich abgeben.

Bitte ausfiillen!

Vorname/Nachname:

Kundennr.:

Objektadresse:

IBAN:

BIC:

Fur etwaige Riickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung!
Freundliche GriiBe

Gemeinnitzige Grazer Wohnungsgenossenschaft
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung

Information zum Vorsteuerabzug fiir vorsteuerabzugsberechtigte Unternehmer

TaMiKa z.H. Herrn Michael Ugri

Netto ust

Aufwand -2.150,75 -215,08
Fakturierte Nettobetrdge der Abrechnungsperiode gemaB Rechnungslegung 2.184,42 218,44
Summe/Differenz 33,67 3,37
Vorsteuer aus Riicklagenentnahme -30,58
Summe Vorsteuerabzug -27,21
a Seite 3 von 4
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Betriebskostenabrechnung fir die Periode von 01.01.2024 bis 31.12.2024
Abrechnungseinheit: Gluckgasse 19, 8042 Graz; BE-Nr. 3 / Tur-Nr. 3

TaMiKa z.H. Herm Michael Ugri

Riicklagenabrechnung fiir: Instandhaltungsriicklage

Abrechnungseinheit: Gluckgasse 19, 21, 8042 Graz
Abrechnungsperiode: 01.01.2024 bis 31.12.2024

Aufwinde
Instandhaltung - Aufzug -1.822,54
Instandhaltung - Tiren und Fenster -754,35
Instandhaltung - Aussenanlagen -2.415,33
Instandhaltung - Dacher und Rinnen -555,85
Instandhaltung - Kanal -2.347,50
Instandhaltung - Allgemeinrdume -772,50
Instandhaltung - Feuerléscher -542,69
Instandhaltung - Brandschutz -4,06
Zwischensumme i9214782
Umsatzsteuer 10% - (Wohnzweck) -921,51
Summe Aufwénde -10.136,33
Erlose
Einnahmen - Vorsorge fiir Instandhaltung 23.670,84
Instandhaltung - Zinsen-Ertrag 550,16
Instandhaltung-Einnahmen HB-Whg./Allg.Flachen 1.934,40
Summe Erldse 26.155,4¢
Neuer Riicklagenstand
Stand per 31.12.2023 72.557,04
Saldo aus Abrechnungsperiode 2024 ) Summe 16.015,07
Aufwénde -10.136,33
Erlése 26.155,40
Stand per per 31.12.2024 B88.576,41
Se-ite 4von4

(c) ITS - Immobilien Treuhand Software



Office | SV Rainer

Von: Karlheinz Wolfesberger <karlheinz.wolfesberger@ggw.at>
Gesendet: Mittwoch, 11. Juni 2025 13:50

An: office@sv-rainer.at

Betreff: AW: Gluckgasse 19, 8042 Graz | Gerichtlicher Auftrag zur

Gutachtenserstellung - 244 E 59/25 w (TaMiKa - Verein zur Forderung des
Bewusstseins u. der geistigen Haltung)
Anlagen: Tamika - Anlagen.pdf

Kennzeichnungsstatus: Gekennzeichnet

Sehr geehrter Herr Rainer,

in Beantwortung lhrer Anfrage ibermitteln wir Thnen nachfolgende Unterlagen:

- Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2024

- aktuelle Vorschreibung

- Kaufvertrag vom 14.05.2025

Weiters dirfen wir nachfolgendes anmerken:

Auf Grund von aushaftenden Zahlungen wurde von uns am 28.02.2025 Zahlungsklage bei Gericht
eingebracht. In weiterer Folge wurde von uns am 15.04.2025 die Zwangsversteigerung eingebracht. Am
22.05.2025 wurde uns von Notar Dr. Zankel ein Kaufvertrag, datiert mit 14.05.2025, Gbermittelt, wonach die
gegenstandliche Wohnung per 01.06.2025 den Eigentiimer gewechselt hat.

Ihre Gbrigen Fragen werden die Mitarbeiterlnnen unserer Hausverwaltungs-Abteilung beantworten.

Freundliche GriBBe

Karlheinz Wolfesberger
Mietenbuchhaltung

T +43(316) 8027 417
l I E karlheinz.wolfesberger@ggw.at
ggw® =

i Find us

Gemeinniitzige Grazer Wohnungsgenossenschaft
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung
8010 Graz, Neuholdaugasse 5

FN 59685y | Landesgericht fiir ZRS Graz | UID-Nr. ATU59453727
Liquidation: siehe §40 der giiltigen Satzung | Haftung: siehe §17 der glltigen Satzung

Informationen zum Datenschutz und zu Ihren Datenschutzrechten finden Sie auf unserer Homepage:
https://www.ggw.at/datenschutz




Office | SV Rainer

Von:
Gesendet:
An:
Betreff:

Anlagen:

Sehr geehrte Frau Trummer,

Barbara Koseak <barbara.koseak@ggw.at>

Donnerstag, 12. Juni 2025 13:32

office@sv-rainer.at

AW: WG: Gluckgasse 19, 8042 Graz | Gerichtlicher Auftrag zur
Gutachtenserstellung - 244 E 59/25 w (TaMiKa - Verein zur Forderung des
Bewusstseins u. der geistigen Haltung)

Gluckgasse 19_21_ Protokoll Eigentimerversammlung vom 14.03.2024.pdf;
56101_Vorausschau ab 2025.pdf; _56101 Gluckgasse 19,21, 8042, WET
1976.pdf; 56101 Gluckgasse 19-21. 8042, Nutzwertgutachten.pdf; 56101
Gluckgasse 19,21, Energieausweis 2019 gestempelt NEU kurz.pdf; 56101
Gluckgasse 19,21, 8042 Grundrifl EG 1971.pdf

im Anhang Ubermittle ich Ihnen das Nutzwertgutachten, den Wohnungseigentumsvertrag, die aktuelle
Vorausschau, das Protokoll der letzten Eigentimerversammlung, den Energieausweis und den
Grundrissplan fir das Objekt Gluckgasse 19, 21

Aktuell besteht beim Objekt Gluckgasse 19, 21 eine Riicklage von € 98.219,06.

- zu Benltzungsvereinbarungen: nicht bekannt

Alle anderen Punkte werden gesondert von anderen Abteilungen beantwortet.

Freundliche GriBBe

Barbara Koseak
Assistentin Hausverwaltung

ggw!

T +43(316) 8027 124
E barbara.koseak@ggw.at

W ggw.at
Ei Find us

Gemeinniitzige Grazer Wohnungsgenossenschaft
registrierte Genossenschaft mit beschrénkter Haftung

8010 Graz, Neuholdaugasse 5

FN 59685y | Landesgericht fir ZRS Graz | UID-Nr. ATU59453727
Liquidation: siehe §40 der giiltigen Satzung | Haftung: siehe §17 der glltigen Satzung

Informationen zum Datenschutz und zu lhren Datenschutzrechten finden Sie auf unserer Homepage:

https://www.ggw.at/datenschutz
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Grunderwerbssteuerfrei gemaR § 4 {1) 2Ziff.3b. Grunderwerbssteuer-

gesetz 1955 in der Fassung der Grunderwerbssteuernovelle 1962

und gebiihren-und gerichtsgebiihrenbefreit gemdB § 1 (1) der Ver-

ordnung vom 27.8.1936, DRGB1. I §.702 iiber die Gebiihrenbefreiung

im Kleinwohnungsbau (Verordnung vom 18.3.1940, RGB1.I 5.543,

Kundmachung Gesetzblatt flir das Land Osterbedch Nr. 47/1940. .y
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abgeschlossen im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 1975,
BGBl. Nr.417 vom 1.Juli 1975 in der derzeit geltenden Fas-
sung zwischen der GEMEINNUTZIGEN GRAZER WOHNUNGSGENOSSENL
SCHAFT , REGISTRIERTE GENOSSENSCHAFT MIT BESCHRANKTER HAFTUNG
mit dem Sitz in 8010 Graz, Neuholdaugasse 5 als Verkduferin

einerseits und den in Punkt 24, Spalte 2 benannten Personen

als Kaufer andererseits, wie folgt:

T
(1) Die Verkduferin, ein Gemeinniitziges Wohnungsunternehmen
im Sinne des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes vom 29.2.1940,
RGBl1. I S$.438 in der heute geltenden Fassung ist auf Grund des
Kaufvertrages vom 14.Juni 1966 Eigentiimerin der im Grundbuch
des Bezirksgerichtes filir ZRS Graz einkommenden Liegenschaft
EZ 1523 KG St.Peter, bestehend aus dem Grundstiick 98/7 Wiese,
im folgenden kurz Kaufsliegenschaft genannt. Sie hat diese
Liegenschaft zum Zwecke der Verbauung und Schalfung von Woh-
nungen und zur VerduBerung unter gleichzeitiger Begriindung

von Wohnungseigentum erworben.

(2) Die Verkduferin verkauft und ibergibt von dieser
Liegenschaft an die in Punkt 24, Spalte 2 genannten Personen
die in Spalte 5 eingetragenen Anteile und diese Personen kau-

fen und iibernehmen diese Anteile zu dem in Spalte 7 ausgewle-
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senen Kaufpreis.
Die kaufsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile entsprechen

den in Punkt 24, Spalte 1 bezeichreten Wohnungen und son-
stigen Réuvmlichkeiten, wie sie aus den den Kdufern bekannten

Bau-und Anderungspldnen hervorgehen.

Die Vertragsteile stellen einvernehmlich fest, daB die Kaufs-—
liegenschaft am Tag der Unterfertigung dieses Vertrages wie

folgt belastet ist:

13.November 1974, 15.9261;-
auf Grund der Schuld-undPfandbestellungsurkunde vom 5.Novem- sﬁ

ber 1974 und der Amtsbestdtigung vom 12.November 1974 wird
das Pfandrecht fiir die Darlehensforderung der Girozentrale
und Bank der Osterr. Sparkassen Aktiengesellschaft veon

S 6,797.143.~— samt 6 % Zinsen, 7 % Verzugszinsen, 7 % Zin-
seszinsen und einer Nebengebiihrenkaution von S 1,019.600.—

einverleibt. N+ ‘
4

Die Kdufer haben die vertragsgegenstdndliche LIegenschaft L?“J
besichtigt und kennen sohin deren lLage, AusmaB und Beschaf- | :
fenheit. Die Verkduferin »aftet daher weder fiir ein bestimmtes
AsusmaB, noch fir die Lage und Beschaffenheit der kaufsgegen-
stindlichen Liegenschaft, sie haftet den Kdufern fur einen

bestimmten Bauzustand coder eine bestimmte Ausfiihrung des

Kxaufsgegenstandes nur sc lange und in dem Umfang, in dem die
bauausfiihrenden Personen ihr gegeniber haften.Sie haftet auch
nicht fiir die Einbringlichkeit einer den Kaufern abgetrretenen

Gewdhrleistungsforderung.
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Die Verkduferin haftet aber dafiir, dag der Kaufsgegenstan
mit Ausnahme der in Pkt. 2. genannten Forderung, Jjedoch
unbeschadet allfdlliger in diesem Vertrag begriindeter ode
genannter Belastungen, im Ubrigen lasten-und bestandfreij

ist.

4.

(1) Die physische Ubergabe und Ubernahme der Kau
liegenschaft bzw. der verkauften Liegenschaftsanteile ist
durch Ubernahme der einzelnen Wohnungen durch die Kiufer
und durch den Bezug dieser Wohnungen bereits erfolgt.

(2) Die rechtliche Ubergabe und Ubernahme der
Kaufsliegenschaft bzw. der verkauften Liegenschaftsanteil«
erfolgt mit dem Tag der grundbiicherlichen Einverleibung de
Eigentumsrechte der Kdufer.

Ab diesem Tage gehen Gefahr und Zufall, Nutzen und Lasten

auf die Kdufer iiber.

(1) Die Kdufer ibernehmen die in Pkt.2. dieses Ve
trages angefilihrte Belastung der kaufsgegenstédndlichen Liec
ik schaft ohne Anrechnung auf den Kaufpreis und erkliren gem:
§1405 ABGB unter Ubernahme der persdnlichen Haftung und ir
Kenntnis der Darlehensbedingungen die diesbeziigliche Dar-
lehensverpflichtung ( C-0Z1) und weitere zur Ausfinanzieru
des Bauverhabens etwa notwendig werdende Lasten zur ungete
ten Hand zu Ubernehmen, sowie anstelle der Verkduferin in
Schuldverhdltnis mit der Girozentrale und Bank der Osterr.
Sparkassen Aktiengesellschaft beziiglich des auf ihre Mit-
eigentumsanteile ( Mindestanteile) entfallenden jeweiligen
Darlehensbetrdge einzutreten und verpflichten sich, alle
zur Rickzahlung der vorgenannten Darlehensbetrdge zu erbri
genden Leistungen zu den in den Darlehensvertrigen angefii

ten Bedingungen pilinktlich an den Fdlligkeitsterminen zuri
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zuzahlen und die Verkduferin hinsichtlich aller sich aus der
zu Pkt. 2. dieses Vertrages genannten Schuldurkunde ergeben-
den Verbindlichkeiten schad-und klagles zu halten.

Sie verpflichten sich weiters, allfdllige fiir die Durchfiihrung
dieses Punktes 5. notwendigen Urkunden bei Vorlage auf ihre
Kosten ungesdumt zu fertigen.

Die XZufer werden sich gegenseitig schadlos halten, wenn einer
von ihnen aus diesem Darlehen zu Zahlungen herangezogen werden

sollte, die anteilsmdfBig auf den anderen entfallen.

(2) Die Kdufer bestdtigen, den Inhalt der Schuld-und Pfand-
bestellungsurkunde der Girozentrale und Bank der Osterr.
Sparkassen Aktiengesellschaft vom 5.November 1974 hinsichtlich
des Darlehensbetrages von § 6,797.143.~— s.A. und einer Neben-
gebilihrensicherstellung im Betrage von $§ 1,019.600.~- zur

Kenntnis genommen zu haben.

(3) Im Innenverhdltnis erfolgt die Vorschreibung seitens
der Verkduferin und Verwalterin nach den Vorschreibungen der
Girozentrale und Bank der Osterr. Sparkassen Aktiengesellschaft

je nach den von den einzelnen Miteigentiimern ibernommenen

Darlehensbetrdgen.

Die Kdufer verpflichten sich, eine VerduBerung ihres Miteigen-
tumsanteiles unter Lebenden der Verkduferin ungesaumt bekannt-
zugeben. Sie haben alle in diesem Vertrag ilibernommenen Pflichten
auf 1hre Rechtsnachfolger zu iibertragen und diese ihrerseits

zu verpflichten, diese Verpflichtungen auch auf alle weiteren

Rechtsnachfolger zu ilbertragen.

&3

Zur Deckung von Erhaltungs-und Verbesserungsarbeiten verpflichten
sich die Xdufer und Miteigentimer flir sich und ihre Rechtsnach-

folger zu Handen der Hausverwaltung monatlich im vorhinein einen
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Betrag fiir einen Reparaturfonds als Ricklage im Sinne der
Bestimmung des § 16 Wohrungseigentumsgesetz 1975 zu leisten,
dessen Hohe sich nach den hiefiir geltenden Richtlinien des
Osterreichischen Verbandes Gemeinniitziger Bau-,Wohnungs-
und Siedlungsvereinigungen richtet.

Der ausscheidende Miteigentimer hat keinen Anspruch auf
Riickzahlung seines Anteiles aus der Riicklage.

Sonstige Aufwendungen im Sinne des § 19 Wohnungseigentums-

gesetz 1975 sind von den Kaufern nach dem Verhdltnis ihrer

Anteile zu tragen.

B

Die in Punkt 24 Spalte 3 ersichtlichen Nutzwerte wurden vom
schlichtungsamt des Magistrates Graz mit Bescheid vom 9.
12.1976, GZ A 3/Sch 840/1976 auf Grund des Sachverstandigen-
gutachtens des gerichtlich beeideten Sachverstandigen Fer-

dinand Panhofler vom 30.8.1976 festgesetzt.

Die Kiufer nehmer zur Kenntnis, daB ihre Mitelgentumsantelle
ar der Liegenschaft, die zum Erwerb des wohnurigseigentums
erforderlichen Mindestanteile sind und dem Verhéltnis des
Nutzwertes ihrer Wohnung und sonstigen selbstidndigen Rdum-—
jichkeiten zur Gesamtsumme der Nutzwerte aller Wohnungen und

sonstigen selbstdndigen paumlichkeiten entsprechen.

Die Vertragsteile haben den Bescheild des Magistrates Graz,
Schlichtungsamt vom 9.12.1976, GZ.: A 3/8ch 840/1976, mit

welchem die Nutzwerte festgesetzt wurden, zur Kenntnis ge-
nemmen und erkliren ausdriicklich, auf eimn Rechtsmittel

gegen diesen Bescheid zu verzichten, sgdaB dieser in Rechts-—

kraft erwadst.

9.
(1) ¥Mit dem vorliegenden Kauf-und Wohnungseigerntumsver-
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trag wird an aller Wohnungen der Hduser 8042 Graz, Gluckgasse 19
und 21 Wohnungseigentum begriindet.

Die Verkaduferin und die Kdufer rédumen einander unentgeltlich und
wechselseitig das Recht auf ausschlieBliche Nutzung und alleinige
Verfiigung, somit das Wohnungseigentumsrecht im Sinne des § 1

des Wohnungseigentumsgesetzes vom 1.Juli 1975, BGBl. 417 iber die
in Pkt. 24 Spalte 1 bezeichneten Wohnungen und sonstigen selb-

stdndigen RAumlichkeiten ein.

20 Samtliche Wohnungen in den Wohnhdusern 8042 Graz,
Gluckgasse 19 und 21 sind in den GrundriBpldnen des Architekt
Dipl.Ing. Erwin Franz vomMal 1971 mit fortlaufenden Wohnungs-
nummern, die mit den in Pkt 24, Spalte 1 bezeichneten Wohnungen
{ibereinstimmen, verschiedenfarbig dargestellt, iiberdies mit
fortlaufenden Raumnummern, FldchenausmaBziffern und mit den zu

jeder Wohnung gehtrigen Kellernummer versehen worden.

(3) Bauliche Verdnderungen innerhalb der Wohnungen, welche
einer baubehtrdlichen Genehmigung bediirfen, diirfen nur mit Zu-
stimmung der Mehrheit der ilibrigen Miteigentiimer ( nach dem Ver-

hdltnis der Anteile ) vorgenommen werden.

(4) An allen anderen, den Wohnungseigentimern nicht in
ihr ausschlieBliches Eigentum ilibergebenen Rdumen bzw. Gegen-—
standen aber auch Grundfldchen, Spielpldtzen, Verkehrswegen
und Parkpldtzen etc. haben alle Miteigentilimer gemeinsam Eigen—
tums-und Besitzrechte, sowie das uneingeschridnkte Recht der

Mitbeniitzung.

(5) Samtliche Mit-und Wohnungseigentiimer verpflichten

sich zur gegenseitigen riicksichtsvollen Ausiibung ihrer Rechte,
zur Schonung und pfleglichen Behandlung aller der Allgemeinheit
dienenden Rdume und Gegenstdnde, zur Einhaltung der sie treffen-

den Verpflichtungen aller Art und zur unbedingten Erhaltung der
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gemeinsamen Substanz.

(6) Die Kidufer erklidren ausdriicklich, daB sie die
Bestimmunger des Wohnungseigentumsgesetzes 1975, insbeson-
ders jene, des § 22 ( betreffend den AusschluB eines Wohnungs-—

eigentiimers aus der Gemeinschaft) zur Kenntnis genommen haben.

195

Die Kdufer bevollmdchtigen hiemit grundsdtzlich auf unbe-
stimmte Zeit, jedoch zumindest flir dén bestimmten Zeitraum
von filinf Jahren die Verk&uferin mit der Verwaltung ihrer
Eigentumswohnung bzw. der Kaufsliegenschaft. In dieser Be-
vollmdchtigung ist insbesonders die Einhebung und Weiter-
leitung der Tilgungsraten, Steuern, &ffentlichen Abgaben,
Reparaturen, Leistungen und Betriebskosten aller Art, in-
begriffen die Bevollmdchtigung zur Vertretung gegeniiber
allen Behdrden und der mit dem Aufbau beschdftigten Firmen,
die Ermdchtigung zur Auftragserteilung flir alle Reparaturen
und Instandhaltungsarbeiten, die Ermachtigung fiir die Aus-
wahl, Bestellung und den AbschluB eines Dienstvertrages

filr einen Hausbesorger(-in) oder eines dhnlichen Dienstneh-—
mers und schlieBlich die Ermdchtigung zur Einhebung der
Ricklage von jedem einzelnen Wohnungseigentiimer,

Die Kdufer verpflichten sich, der Verkduferin auf ihr Ver-
langen auch wiederholt entsprechende Vollmachten zur Ver-—
tretung vor Gericht und vor den Verwaltungsbehdrden zu er—
teilen.

Die Kdufer unterwerfen sich der ihnen bekanntgemachten Haus-—
ordnung bzw. Beniitzungsreglung.

Die Verkduferin ist berechtigt, filir ihre nach den gemein-
niitzigkeitsrechtlichen Bestimmungen ausgeiibte Hausverwal-
tungstdtigkeit eine Entlohnung von s&@mtlichen Mit-bzw. Woh-

nungselgentiimern zu begehren und einzuheben.
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Die Hohe der Entlohnung bestimmt sich, da die Verkiuferin als

gemeinniitzige Bauvereinigung gilt, nach den Richtsitzen des

Osterreichischen Verbandes gemeinniitziger Bau-,Wohnungs- und
Siedlungsvereinigungen.

Im iibrigen gelten die diesbeziiglichen Bestimmungen des ABGB
und des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 in der Jjewelils gel-

tenden Fassung.

11

(1) Im kaufgegenstdndlichen Wohnhaus Graz, Gluckgasse 19
ist die im ErdgeschoB gelegene Wohnung Nr. 2 als Hausbesorger-
wohnung vorgesehen, wobel dem in diese Wohnung aufzunehmenden
Hausbescrger sowohl die erforderlichen Hausbesorgerarbeiten

fir die Kaufsliegenschaft, als auch fiir die Nachbarliegenschaft
Graz, Gluckgasse 15/17 ( EZ 1525 KG St.Peter ) obliegt.

Die Vertragsteile, die Verkiduferin auch als Eigentiimerin der
Liegenschaft EZ 1525 KG St.Peter, als auch die Kiufer wechsel-
seitig schlieBen nun fiir sich und ihre Rechtsnachfolger fol-

gende verbindliche Vereinbarung:

;P Als Dienstwohnung fiir den Hausbesorger(-in), welchem
die Besorgung der Hduser Graz, Gluckgasse 19 und 21, sowie
15 und 17, sowie der dazugeh®rigen Grundflichen und Anlagen
obliegt, wird die im Hause Graz, Gluckgasse 19 im srdgeschos
gelegene Wohnung Nr. 2 bestimmt, welche ein Flichenausmaf
von 33.92 m2 aufweist und aus 1 Zimmer, 1 Kliche, 1 Vorraum,
1 Bad mit WC, 1 Loggia und 1 Kellerabteil besteht.

2.) Festgestellt wird, daB fir die vorgenannte Dienstwohnung
fir den Hausbesorger(-in) kein Nutzwert und demnach auch kein
Mindestanteil festgesetzt wurde und diese Wohnung sohin im
anteilsmdBigen Miteigentum sdmtlicher Kiufer dieses Vertrages

steht.

B8 Die Kosten der Errichtung dieser Hausbesorgerwohnung,
sohin die Darlehensriickzahlungen einschliefBlich Verzinsung,
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wie auch die Kosten der kiinftigen Erhaltung, Instandsetzung,
sowle die Betriebskosten fiir diese Dienstwohnung werden je
zur Hdlfte von den Eigentiimern der Liegenschaft EZ 1523 und
1525 je KG St.Peter getragen.

Die Kosternaufteilung unter den Mitigentiimern der beiden vor-
genannten Liegenschaften erfolgt nach dem jeweiligen Mindest-

anteil.

e } In gleicher Weise erfolgt die Bezahlung der fiir
den Hausbesorger(-in) direkt zu erbringenden Leistungen an
die Steilermdrkische Gebietskrankenkasse fiir Arbeiter und
Angestellte, des Entgeltes Ffiir Hausbesorgerarbeiten, sowie
aller sonstiger nach &m Hausbesorgergesetz BGB1. 16/70 in
der derzeit geltenden Fassung oder sonstiger Verordnungen

allenfalls zu erbringenden Leistungen.

P Die Kaufer als Eigentiimer der Liegenschaft EZ 1523
KG St.Peter mit den Hdusern Graz, Gluckgasse 19/21 verpflich-
ten sich wechselseitig, wie auch der Verkiuferin als Eigen-
timerin der Liegenschaft EZ 1525 KG St.Peter gegeniiber, die
zu Pkt. (1) genannte Wohnung nur als Dienstwohnung fiir einen
Hausbesorger(-in) zu verwenden und einen Hausbesorger(-in)
zu bezahlen, welchefvgié Hausbesorgerarbeiten flir die Liegen-
schaft Graz, Gluckgasse 15/17 ( EZ 1525 K& St.Peter) samt

den dazugehtrigen Grundflidchen und Anlagen zu verrichten

hat. Hinsichtlich der Auswahl und Bezahlung des Hausbesor-
gers(-in) wird auf den Inhalt des § 10 dieses Vertrages ver-

wiesen.

By Die Hausbesorgerentlohnung erfolgt durch jeden
einzelnen Wohnungseigentiimer der Hiuser Gluckgasse 19/21 und
15/17 nach dem Hausbesorgertarif in der jeweils geltenden

Fassung
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7D Flir die Rechte und Pflichten des Hausbesorgers(-in)

gelten die Bestimmungen der Hausbesorgerordnung.

(2) Die Kdufer verpflichten sich wechselseitig, die ge-
genstdndliche Vereinbarung fir den Fall der Verdusserung ihrer

Liegenschaftsanteile auf den Rechtsnachfolger zu liberbinden.

(B Die Vertragsteile erkldren sich mit dieser obigen
Vereinbarung ausdriicklich einverstanden und verzichten fiir

sich und ihre Rechtsnachfolger ausdriicklich auf jede An-

fechtung derselben.

(4) Die Verkduferin als Eigentiimerin der Nachbarliegen-—
schaft EZ 1523 KG St.Peter mit dem Hause Gluckgasse 15/17
verpflichtet sich, die gegenstdndliche Vereinbarung fiir den
Fall der Verdusserung dieser Liegenschaft auf die Kdufer

derselben zu liberbinden.

12,

(1) Die Verkduferin ist Eigentimerin der EZ 1854 KG
St.Peter mit dem einzigen Grundstiick 96/11 Wiese, welches

in der Natur auf Grund des Widmungsbescheides des Magistrates
Graz, Baurechtsamt vom 6.Mdrz 1969 die Otto Loewi-Gasse mit
einer Breite von neun Metern ( Fahrbahn 6m, Gehsteig je 1,50
m) darstellt.

Dieser Bescheid schreibt auBer der vorgenannten Strafenher-—
stellung noch die Errichtung einer AufschliefBungsstrasse im
Norden und einer Verbindungsstrasse im Osten zur Karl Spitz-
weggasse vor, sowie die kostenlose und lastenfrei Ubertragung
des Grundstiickes 96/11 liber jeweiliges Verlangen der Stadt-
gemeinde Graz in das Offentliche Gut und schlieBlich bis zur
tatsdchlichen Durchfiihrungsméglichkeit der Errichtung der
beiden vorgenannten StrafBen an der Nordecke des Grundstiickes

¥
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96/11 die Errichtung eines ausreichenden Umkehrplatzes mit

eirem Radius von mindestens ém in fahrbereitem Zustande und

dessen Erhaltung.

() Dieser Umkehrplatz wurde noch nicht bescheidmdfBig
errichtet, die Ubertragung des Grundstlickes 96/11 in das
Gffentliche Gut ist daher noch nicht erfolgt.

(3) Damit die Zufahrt und der Zugang zur kaufsgegen-
stindlichen Liegenschaft ungehindert erfolgen kann, ridumt

die Verksduferin fiir sich und ihre jeweiligen Rechtsnach-
folger im Eigentum der Liegenschaft EZ 1854 KG St.Peter mit
dem Grundstiicke 96/11 den Kdufern und deren jeweiligen Rechts-
nachfolgern im Eigentum der Kaufsliegenschaft das unentgelt-
l1iche Recht des Gehens und Fahrans (auch mit Kraftfahrzeugen
aller Art) iiber das Grundstiick 96/11 bis zum Zeitpunkte der

bertragung desselben in das ©ffentliche Gut ein.

(4) In samtlichen Verpflichtungen des Widmungsbescheides
vom 6.Mdrz 1969 sind samtliche Miteigentimer der Liegenschaften
EZ 1426, 1452, 1453, 1454 und 1070 je KG.5t.Pgter mit den
wWohnhdusern Otto Loewi-Gasse 2/4, 6/8, 10/12 und 14/16, so-
wie Gluckgasse 23/25 laut ihren Kaufvertrdgen eingetreten,

Die Kdufer treten sohin ebenfalls in alle Widmungsbestimmungen
und -Verpflichtungen ein. Die Verkduferin ist verpflichtet,

im Falle der Errichtung weiterer Wohnhiuser an der Otto-Loewix
Gasse auch die kiinftigen Liegenschaftsmiteigentiimer zur Uber-

nahme der Bescheidverpflichtungen zu veranlassern.

(5) Die Miteigentiimer der vorgenannten 5 Liegenschaften
verpflichten sich ausdriicklich und unwiderruflich, die Kosten
der Errichtung und Instandhaltung der 6tto- Loewi-Gasse, der
AufschlieBungs-und VerbindungsstrafBe zur Karl Spitzweggasse

bzw. des Umkehrplatzes zu tragen.
Die Kdufer treten in diese Zahlungsverpflichtung ausdriicklich
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96/11 die Errichtung eines ausreichenden Umkehrplatzes mit

einem Radius von mindestens éem in fahrbereitem Zustande und

dessen Erhaltung.

(2) Dieser Umkehrplatz wurde noch nicht bescheidmdBig
errichtet, die Ubertragung des Grundstiickes 96/11 in das

ocffentliche Gut ist daher noch nicht erfolgt.

(3) Damit die Zufahrt und der Zugang zur kaufsgegen-
stdndlichen Liegenschaft ungehindert erfolgen kann, riumt

die Verkduferin fiir sich und ihre jeweiligen Rechtsnach-
folger im Eigentum der Liegenschaft EZ 1854 KG St.Peter mit
dem Grundstiicke 96/71 den Kauferrn und deren jeweiligen Rechts-
nachfolgern im Eigentum der Kaufsliegenschaft das unentgelt-
liche Recht des Gehens und Fahrans (auch mit Kraftfahrzeugen
aller Art) iiber das Grundstiick 96/11 bis zum Zeitpunkte der
ibertragung desselben in das offentliche Gut ein.

(4) In samtlichen Verpflichtungen des Widmungsbescheides
vom 6.M3drz 1969 sind sd@mtliche Miteigentiimer der Liegenschaften
EZ 1426, 1452, 1453, 1454 und 1070 je KG.St.Peter mit den
Wohnhdusern Otto Loewi-Gasse 2/4, 6/8, 10/12 und 14/16, so-
wie Gluckgasse 23/25 laut i1hren Kaufvertrdgen eingetreten.

Die Kdufer treten sochin ebenfalls in alle Widmungsbestimmungen
und -Verpflichtungen ein. Die Verkduferin ist verpflichtet,

im Falle der Errichtung weiterer Wohnhduser an der Otto-Loewi-
Gasse auch die kiinftigen Liegenschaftsmiteigentiimer zur Uber-

nahme der Bescheidverpflichtungen zu veranlassen.

(5) Die Miteigentiimer der vorgenannten 5 Liegenschaften
verpflichten sich ausdriicklich und unwiderruflich, die Kosten
der Errichtung und Instandhaltung der Otto- Loewi-Gasse, der
AufschlieBungs-und Verbindungsstrafe zur Karl Spitzweggasse
bzw. des Umkehrplatzes zu tragen.

Die Kdufer treten in diese Zahlungsverpflichtung ausdricklich
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und unwiderruflich ein und tragen sohin in Zukunft gemeinsam
mit den Eigentiimern der vorgenannten Liegenschaften die vor-
genannten Kosten, sowie auch anteilsmdBig die Kosten der Er-
richtung einer Beleuchtungsanlage in der Otto Loewi—-Gasse,
coferne dies seitens der Behorde vorgeschrieben wird.

Auch hier ist die Verkduferin verpflichtet, den kiinftigen
Liegenschaftseigentimern, die die Otto Loewi-Gasse beniitzen

werden, diese Kosten zu Ubertragen.

(6) Die Kiufer nehmen die ihnen eingerdumte Dienstbar-
keit ausdriicklich an, ebenso die damit verbundenen Verpflich-
tungen. Eine Verbiicherung der Dienstbarkeit unterbleibt im

yinblick auf die kiinftige lastenfreie Ubertragung des Grund-

stiickes 96/11 in das offentliche Gut.
Togis

Fiir jede kaufsgegenstdndliche Eigentumswohnung wurde ein Kraft-
fahrzeugabstellplatz, welcher mit einer Nummer versehen ist, vor
und hinter den Wohnhdusern geschaffen und durch eine Strich-
abgrenzung langen-und breitenmdaBig vermarkt.

Die Kdufer erhielten mit der von der Verkiduferin ausgegebenen

Hasordnung auch die zuweisung fiir ihre Kfz-Abstellplatze.

Die Koeten der Erhaltung der Abstellplatze, der Milleimeranlage,
der Waschehdnge, der Teppichklopfstange, der Banke und der
Griinanlagen etc. tragen die Kdufer nach dem Verhdltnis ihrer
Anteile.

Die Kiufer haben zur Kenntnis genommen, daB einzelne Abstell-
pldtze, welche sich auf dem Xaufsgrundstiick 98/7 Wiese befinden,
von Miteigentiimern der Liegenschaft EZ 1525 KG St.Peter mit den
crundstiick 99/6 Acker ( Haus Gluckgasse 15/17) unentgeltlich
beniitzt werden.

Die Kiufer erkldren hiezu ihr ausdriickliches Einverstdndnis auf

immer wiahrende Zeiten, zumal sich auch der Autoabstellplatz

R
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einzelner Kdufer auf dem Nachbargrundstick 99/6 Acker der EZ
1525 KG St.FPeter ( Haus Gluckgasse 15/17) befindect.

14 .
Die Vertragsteile halter fest, daB eine KanalanschluBleitung,
sowlie eiln Niederspannungskabel zum Grundtiick 99/6 Acker der
£z 1525 KG St.Peter, auf welcher sich das Haus Gluckgasse 18419
befindet, iiber die ¥aufsliegenschaft, ramlich das Grundstick
98/7 Wiese der EZ 1523 KG St.Peter fihrt.
pie Vertragsteile erkldren hiezu flir sich und ihre Rechtsnach-
folger ihr ausdriickliches Einverstdndnis.
Die Vertragsteile halten weiters fest, daB in der nordlichen
rcke des Grundstlickes 99/6 Acker der EZ 1525 KG St.Peter ein
¢inderspielplatz fiir die Hauser Gluckgasse 15/17 und 19/23
angelegt ist, der zur Benlitzung den Eigentimern beider Liegen-

schaften EZ 1525 und 1523 je KG St.Feter zur verfiigung steht.

Die Vertragsteile, die Verkiuferin als Eigentiimerin der Liegenschalft

EZ 1525 KG St.Peter raumen filr sich und ihre pechts-und Besitz-
nachfolger im Eigentum der herrschenden und dienenden Grund-
stiicke unentgltlich die Dienstbarkeit der Duldung und Mitbe-
niitzung des in der Natur eraichtlichen Kinderspielplatzes als
Kinderspielplatz ein, sehen jedoch vererst von einer grund-
biicherlichen Eintragung dieser Dienstbarkeit ab.

Die Vertragstelle raumen wechselseitig fiir sich und ihre Rechts-
und Besitznachfolger im Eigentum der Liegenschaften EZ T 525

Und 1523 je KG st.Peter das Recht ein, daB die Kusten der Er-
naltung und des Betriebes Jjenes Kinderspielplatzes vol den je-
weiligen Miteigentimern cbiger Liegenschaften nach den jewel-
ligen Mirdestanteilen der Miteigentiimer der beiden vorgenannten

Liegenschaften getrager werden.
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einzelner Kdufer auf dem Nachbargrundstiick 99/6 Acker der EZ
1525 KG St.Peter ( Haus Gluckgasse 15/17) befindet.

14,

Die Vertragsteile halten fest, daB eine KanalanschluBleitung,
sowie ein Niederspannungskabel zum Grundstiick 99/6 Acker der

EZ 1525 KG St.Peter, auf welcher sich das Haus Gluckgasse 15/17
befindet, lber die Kaufsliegenschaft, ndmlich das Grundstiick
98/7 Wiese der EZ 1523 KG St.Peter fiihrt.

Die Vertragsteile erkldren hiezu fiir sich urd ihre Rechtsnach-
folger ihr ausdriickliches Einverstdndnis.

Die Vertragsteile halten weiters fest, daB in der nérdlichen
Ecke des Grundstiickes 99/6 Acker der EZ 1525 KG St.Peter ein
Kinderspieliplatz fir die Hduser Gluckgasse 15/17% und 19/23
angelegt ist, der zur Benlitzung den Eigentiimern beider Liegen-
schaften EZ 1525 und 1523 je KG St.Peter zur Verfiigung steht.

Die Vertragsteile, die Verkduferin als Eigentiimerin der Liegenschaft

EZ 1525 KG St.Peter rdumen {ir sich und ihre Rechts-urd Besity-
nachfolger im Eigentum der herrschender und dienenden Grund-
stiicke unent@tlich die Dienstbarkeit der Duldung urd Mitbe-
niitzung des in der Natur ersichtlichern Kinderspielplatzes als
Kinderspielplatz ein, sehen jedoch vorerst von einer grund-
blicherlichen Eintragung dieser Dienstbarkeit ab.

Die Vertragsteile rdumen wechselseitig filir sich und ihre Rechts-—
und Besitznachfolger im Eigentum der Liegenschaften EZ 1525

Und 1523 Jje KG St.Peter das Recht ein, daB die Kosten der Evr—
haltung und des Betriebes jenes Kinderspielplatzes vorn den je-
welliger Miteigentiimern obiger Liegenschaften nach den jewei-
ligen Mindestanteilen der Miteigentiimer der beiden vorgenannten

Liegenschaften getragen werden.
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15

sdmtliche Vertragsteile verzichten hiemit ausdriicklich auf das
Recht, diesen Vertrag wegen Verletzung iiber oder unter die

Hd1fte des wahren Wertes anzufechten.
Fiir samtliche Streitigkeiten aus diesem Vertrag wird einvernehm-—

lich der ausschlieBliche Gerichtsstand Graz nach § 104 JN. ver-

einbart.

16.

Die Vertragsteile sind in Kenntnis, daB filir die rechtliche Be-
urteilung dieses Vertrages bzw. der mit diesem verbundenen Rech-
te und Verpflichtungen in allen jenen Punkten, in denen dersel-
be keine ausdriickliche Regelung enthdlt, die Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes 1975 BGB. 417/1975 in seiner derzei-

tigen Fassung Anwendung finden.
17 .

Samtliche Kosten dieses Vertrages, dessen Verfassung und Beur-
kundung die Kdufer veranlaBt haben, sowle die Kosten der Vor-
arbeiten flir denselben, eine allfdllige Grunderwerbssteuer und
eine allfdllige Grundbuchseinverleibungsgebiihr, schlieBlich
die Kosten filir eine allfdllige Rechtsmittelvertretung vor den
mit der Vertragsdurchfiihrung befassenden Behorden ﬁragen die
Kdufer entsprechend ihren Anteilen dergestalt allein, daB die
Verkduferin diesbeziiglich von jeglicher Zahlung befreit bleibt.
Die Verkiuferin erscheint jedoch ermdchtigt, diese Kosten bei

voller RegreBmoglichkeit vorerst auszulegen.

18.

Die Kdufer erklaren, Osterreichische Staatsbiirger, sowie Devisen-—
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inlédnder zu sein, ferner bereit und in der Lage zu sein, die

auf ihrer Miteigentumsanteil entfallenden Darlehensbhetrige

abzustatten.

1 B

Sdmtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag gehen laut
dem ausdriicklichen Willen der Vertragsteile auf beiden Seiter

auf die jeweiligen Erben und Rechtsnachfclger lber.
2

Die Vertragsteile ermachtigen und beauftragen den Vertragsver-
fasser, Herrn Dr.helmut Thomich, Rechtsanwalt, 8010 Graz, Wie-
landgasse 4 mit der Errichtung und Durchfithrung dieses Vertrages
und erteilen ihm Vollmacht zum Elnschreiten bei Gericht, Ver-
waltungs—und Finanzbehtrdern, der Einbrirngung und Entgegennahme
von Schriftstiicken ( Rechtsmittel), Beschliissen und Bescheiden,
bei gleichzeitiger Ermdchtigung eventuell notwerndiger Anderungen,
bzw. Ergdnzungen dieses Vertrages, soferne sie dessen Sinn nicht
widersprechen, vorzunehmen.

Dieg gilt auch fiir die Veornahme von Loschungen der grundbilicherlich

eingetragenen Lasten.

1 5

£ Dem FFinanzamt fiir Gebilhren und Verkehrssteuern in
Graz wird bekanntgegeben, daB die Verkduferin und die Kdufer
die Befreiung von der Zahlung einer Grunderwerbssteuer auf
Grund des § 4 Abs.1 Z1.3 des Grunderwerbssteuergesetzes 1955
in der derzeit geltenden Fassung in Anspruch nehmen, da die
Kdufer die Kaufsgegenstdnde von einem gesetzlich anerkannten

Wohnungsunternehmen bzw. von einer Vereinigung mit der statuten-
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m#Bigen Aufgabe der Schaffung von Wohnungseigentum mit Gemein-
niitzigkeitsstatut angekauft haben, da die Verkduferin die Kaufs-
liegenschaft nur zu dem Zwecke der Schaffung von Wohnungen er-
worben hat und schlieBlich die Verkduferin die Liegenschaftsan-
teile verbunden mit Eigentumswohnungen, die den Bestimmungen

iiber die GrtRe von Arbeiterwohnungen entsprechen, verduBert.

(2) Ungeachtet dieser vorgenannten und gesetzlich fundierten
Grunderwerbssteuerbefreiung haften die Kdufer jedoch fiir die Be-
zahlung einer allenfalls zur Vorschreibung gelangenden Grund-
erwerbssteuer fiir sich allein und zwar dergestalt, daB die Ver-
kduferin von jeglicher diesbecziliglichen Zahlung befreit bleibt.

(3) Das Finmnzamt fiir Gebilihren und Verkehrssteuern in Graz
wird auf die dem Vertragsverfasser in Pkt. 20. dieses Vertrages

erteilte Bevollmdchtigung hingewilesen,

(4) Das vorgenannte Finanzamt wird um Sofortbemessung die-

ses Rechtsgeschdftes gebeten.

22 .

Dieser Vertrag wird in einer Ausfertigung errichtet, die in
treuhdndiger Verwahrung der Verkduferir verbleibt. Die Kaufer

erhalten eine unbeglaubigte Abschrift iesselben.

23

Die Verkduferin und die Kdufer erteilen sohin die ausdriickliche
Bewilligung, daB auf Grund dieses Vertrages ob der Liegenschaft
EZ 1523 KG St.Peter, einkommend im Grundbuch des Bezirksgerichtes
f. ZRS Graz mit dem Grundstiick 98/7 Wiese das Eigentumsrecht

fir die in Pkt. 24 Spalte 2 genannten Kdufer zu den in Spalte

5 ersichtlichen Anteilen und das mit diesen Anteilen verbun-

dene Wohnungseigentum an den in Pkt. 24 Spalte 1 bezeichneten

Wohnungen einverleibt wird.





















































































































