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1. Ubersicht

AUFTRAGGEBER Bezirksgericht Klagenfurt
Feldkirchner StraBe 6
9020 Klagenfurt am Worthersee
ZWANGSVERSTEIGERUNG GZ: 60A 93/20 d
VERSTORBENE PERSON  Johann Berthold Leitner
Geb. 14.12.1957
FreilagerstraBe 57
8047 Zurich
SCHWEIZ
GERICHTSKOMMISSAR/IN  Notarin Mag. Katharina Haiden-Fill
Domgasse 18
9020 Klagenfurt
WEGEN Zwangsversteigerung durch offentliche Feilbietung

LIEGENSCHAFT Eigentumswohnung Top 51, 9. OG
KempfstraBe 12
A 9020 Klagenfurt
Einlagezahl 70260

EIGENTUMER MIT Johann Leitner
ANTEILEN B.LNR 105, 1856/100000

Grundbuch Klagenfurt (72127)

Bezirksgericht Klagenfurt
STICHTAG 25.06.2024

SACHVERSTANDIGE SV Simone Koberl, MSc

Alle Preise sind angegeben in Euro und inklusive Umsatzsteuer.
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2. Zusammenfassung

Verkehrswert Top 51 zum

Stichtag gerundet 25.06.2024

233.800,00 €

3. Allgemeines
3.1. Auftrag

Schriftlicher Auftrag des Bezirksgericht Klagenfurt vom 17.06.2024

3.2. Zweck der Erganzung

Zur Durchfuhrung der von Amtswegen angeordneten Zwangsversteigerung durch
offentliche Feilbietung der Liegenschaftsanteile EZ 70260, KG 72127 Klagenfurt,
1856/100000, Anteile B-LNr. 105, wird die erganzende Beschreibung und Schatzung

dieser Liegenschaftsanteile samt allfalligem Zubehor angeordnet. Es soll unter

Berucksichtigung des Gutachtens vom 29.07.2021 ein Erganzungsgutachten erstellt

werden.

3.3. Bewertungsgrundlagen

e Grundbuchsauszug vom 09.07.2024
e Besichtigung der Liegenschaft am 25.06.2024

e Anwesende:

e Mag. Eduard Sommeregger, Kanzlei Verdino Sommeregger Funder

e Sachverstandige Frau Simone Koberl, MSc
e Beginn: 9.30 Uhr
e Ende: 10.30 Uhr
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¢ Informationsaufnahme mit Immobilienburos betreffend Angebote und Verkaufe
e Informationsdatenbank der R&S Software

e Immobilienpreisspiegel 2024, herausgegeben von der Wirtschaftskammer

Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander

e Einblick in Immobiliendateien Uber Angebote: immobilien.net, willhaben.at,

gewinn.com; Regionale Maklerangebote
e Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 04.04.2024 u. 06.10.2021
e Umlaufbeschluss vom 22.02.2022

Betriebskostenabrechnung 2021, 2022, 2023

Betriebskostenvorschreibung 2024
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4. Befund
4.1. Grundbuchstand

Mm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBLUCH

huszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 72127 Klagenfurt EINLAGEZARHL 70Z&0
BEZIBKSGERICHT Klagenfurt

L R R L R R R R R R R R e R

*** Eingeschrinkbter Auszug Rl
ik A7-Blatt eingeschrinkt auf die Lavfonussser(n) 105 or i o
b B-Blatt ngeschrinkt auf die Laufnusmer(n) 105 rdrdr
e C-Blatt eingeschrinkt auf Bslastungen [lr das angezeigte B-Blatt o

kL L

Letzte TE 41%Z/2024

HWOHNUMGSEIGENTIM
Einlage umgeschriskaen gemil Verosrdnung BGE1. II, 14372012 am 07.05.2012
R T R R R R Rt R R R R T
GET-NR G BA (WUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
-580/5 GET-Fliche 2396
Bauf. (1D) 4&9
GErtaen{l0) 1527 Kempfstrae 12
Legands -

Bauf_ (10) : BauflAchen ({Gebiuds)
GArkten{lD): Girten [(GiErten)
R N B LR R L R R R R L T e
R
105 ANTEIL: 185&/100D0D
Jahane Leitner
GEB: 1%57-12-14 ADR: 3t. Ulrich 32, Brickl 2371
a 1328271997 Wohnmungseigentum an Woehoung Toap 51, 35.0G
b TAd61/2016 IM RANG &375/2016 Kaufvertrag Z016-06-10 Eigentumsrecht
R B R B T
5 a 13282/1937 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG und
gem B 11.4. Kauf- und Wehnungseigentumsvertrag 1937-07-ZE
& a 1328271337
DIENSTBARKEIT
Regenablauf und Sickerschichte hins Gst 56075
gem B 13. Kauf- wvnd Wohnungseigentumswvertrag 15%37-07-2B
fiir Gzt .560/4

REEE Rk r R Rtk kbR Rt ah QTHNHEIS #F sk d b hdddd btttk bk bbbk kR

Eintragungen ahne WEhrungshazeichnung sind Betrdige in ATS.

L L

Grundbuch 09.07.2024 11:54:08
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4.2. Einheitswert

Einlagezahl: 70260
Stichtag: 15.07.2024
Text: Sehr geehrte Damen und Herren, im Zuge der

Verlassenschaft Johann Leitner bin ich mit der Bewertung
der o.a. Liegenschaft Top 48 und Top 51 beauftragt. Ich
ersuche um Ubermittelung des Bodenwertes. Mit
freundlichen GriiBen Simone Kéberl, MSc

EWAZ 57 001-2-4212/2

Bodenwert:
2.396 m?* x EUR 43,6037 / m?

Dies ist eine rechtsunverbindliche Antwort Ihrer diesbezliglichen Anfrage, insbesondere wird Ihnen hiermit
KEIN BESCHEID erteilt.

Um einen elektronischen Bescheid handelt es sich nur bei jenen Erledigungen, die in Ihrer Databox im
Menlpunkt ,Bescheid" zugestellt werden.

Alle anderen Daten und Ausfuhrungen im Befund des Gutachtens vom 29.07.2021

sind unverandert.
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5. Gutachten
5.1. Allgemeines zum Wertungsvorgang

GemaB dem Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBl. 150/1992 LBG ist der
Verkehrswert der Liegenschaft zu ermitteln. Darunter versteht man den Preis, der
bei der VerauBerung der Sache ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt
werden kann. Eine besondere Vorliebe oder andere ideelle Wertzumessungen haben
auBer Betracht zu bleiben. GemaB § 3 Abs. 2 LBG ist es zur vollstandigen
Berucksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstande erforderlich, die
Bewertung durch mehrere Wertermittlungsverfahren durchzufuhren. Im
gegenstandlichen Fall wird das Vergleichswertverfahren herangezogen.
Wertbeeinflussende verbucherte Rechte und Lasten Dritter werden nic h't
beriicksichtigt, wenn sie nicht ausdrucklich angefuhrt bzw. berechnet werden.

Zu den zurzeit gangigen Wertermittlungsverfahren wird folgendes angemerkt:

5.2. Vergleichswertverfahren

Eine Bewertung nach den Grundsatzen des Vergleichswertverfahrens und somit durch
direkte Feststellung des Verkaufswertes erfolgt durch die Heranziehung von
Kaufpreisen geeigneter Vergleichsliegenschaften. Voraussetzungen sind eine
gleichartige Lage, Widmung, Nutzung, Art, GroBe, Figuration, Gestaltung,
ErschlieBungszustand, AusmaB der gleichen baulichen Nutzung, Alter, Bauzustand
und gleicher Ertrag. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder

Abschlage zu berucksichtigen.
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5.2.1. Vergleichswerte

A M 2
/B ?‘5 “ AT Y

H 0,
Bewertungsstichtag Val %/Jahr Auswertung kompakt
17.06.2024 20,91

] o [ n [ [ vomn | o [rmtinn] wwiroste | mesmig |5 S0 S0
1 |Klagenfurt 2666| 2024 14.03.2024|.1412 107,71 224.176,50 1.266,53 nein
2/A [Klagenfurt 7860 2023| 18.09.2023|.560/5 83,07 160.000,00 1.926,09|€ 2.672,78 Ja

3/A [Klagenfurt 63| 2023 27.10.2022|.560/5 65,00 195.000,00 3.000,00(€2.941,51 Ja

4/A [Klagenfurt| 5958| 2022 09.06.2022|.560/5 83,07 170.000,00 2.046,47|€ 2.912,85 Ja

5/A [Klagenfurt| 4637 2022 04.05.2022|.560/5 70,13 179.000,00 2.552,40(€ 2.948,49 Ja

Auf Anfragen kann die detaillierte Auswertung eingesehen werden.
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Ergebnis Vergleichswertverfahren:

Anzahl Vergleichswerte erhoben: 5
Anzahl Vergleichswerte / Berechnung: 4
Bewertungsstichtag 17.06.2024
Valorisierungsfaktor [%] 20,9
Mittelwert val. harm. Werte [€] €2.868,91
Standardabweichung [£]: € 131,66
Variationskoeffizient: 4,59%

Streuintervall (68%)

[€ 2738,57-€ 2999,25]

Strevintervall (95%)

[€ 2610,86-€ 3126,96]

5.2.2. Berechnung Vergleichswert Top 51

Auf Grund von Verkaufspreisvergleichen ist unter Zugrundelegung der im Befund

geschilderten Vor- und Nachteile und aller mitberucksichtigten Wertkriterien (z.B.

Figuration, Lage, ErschlieBung, Zustand etc.) zu erkennen, dass in den letzten Jahren

in der Wohnanlage sehr wenige Transaktionen stattgefunden haben, wobei die Preise
zwischen € 2.600,000/m? und € 2.900,00/m?2 fur gleich- oder ahnlich gestaltete

Wohnungen lagen. Es wird fur die gegenstandliche Liegenschaft, aufgrund der Lage,

GroBe und der Ausstattung ein Wert von € 2.870,00 pro m?2 angesetzt.

Objekt: 9020 Klagenfurt KempfstraBe 12, Top 51

Art Neubau renoviert
Baujahr urspriinglich 1954, fiktiv 1996
Wohnungskategorie falls Altbau kein Altbau
Stockwerke gesamt / Wohnung 12-stdckig 9. Stock

Lift vorhanden
Mietverhaltnis (falls vorhanden) bestandsfrei
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Wohn-/Esszimmer/Kiiche 27 m2
Vorraum 8 m?
Bad 4 m2
Abstellraum 3m2
Eingang/Garderobe 4 m2
Nische 2 m?
Schlafzimmer 16 m2
Zimmer 2 13 m2
Wohnflache circa Angabe 77 m2
Loggia It. Nutzwertgutachten 6 m2
Gesamtwohnflache It. Vorschreibung u. Nutzwertgutachten 81,45 m2
Kellerabteil Nr. 51 (2,09 m2) ja
Betriebskosten inkl. Ricklagen p.m. 386,48 €
davon Ricklagen 86,34 €
Betriebskosten je m2 Wohnflache p.m. 4,74 €

Referenzpreis / Vergleichswert aus Vergleichspreisen 2.870,00 € je m2
Basispreis Wohnflache 81,45 m2 233.761,50 €
Basispreis 2.870,00 €/ m2 Wohnflache 233.761,50 €

Verkehrswert der Eigentumswohnung

233.761,50 €

Verkehrswert der Liegenschaft aus Vergleichspreisen

233.761,50 €
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr, abhangig von Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des

Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauBerung zu erzielen ware.

Der Kaufpreis ist zwischen den Preisvorstellungen des Verkaufers und des Kaufers
angesiedelt und jeweils subjektiv. Wahrend der Verkaufer bestrebt sein wird, den
maximalen Preis zu erzielen, wird der Kaufer versuchen, einen moglichst kleinen
Preis zu bezahlen. Der Kaufpreis muss sich nicht mit dem Verkehrswert einer
Liegenschaft decken, da er u.a. auch von der Kaufkraft und dem Geldwert zum

Zeitpunkt der Transaktion abhangig ist.

Verkehrswert der Liegenschaft aus Vergleichspreisen 233.761,50 €

Verkehrswert Top 51 zum
Stichtag gerundet

25.06.2024 233.800,00 €

6.1. Schlusskommentar

Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen und unter
Berucksichtigung der Preise fur vergleichbare Grundstucke und Baulichkeiten sowie
der besonderen Verhaltnisse. Insbesondere wurde auch Bedacht genommen auf Lage,
AufschlieBung, Widmung, Nutzungsmoglichkeit und bestehende Verbauung. Sollten
sich die Gegebenheiten andern, so behalten wir uns auch eine Anderung des

Gutachtens vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass der tatsachlich erzielbare Verkaufswert

erfahrungsgemall innerhalb einer Streuung von +/- 05 bis 10 % des errechneten

Wertes liegt, wobei diese Streuung von der Gutachterin nicht beeinflusst werden

kann.
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Dieses Gutachten wurde auf Basis der zum Zeitpunkt der Befundaufnahme zur
Verfugung stehenden Fakten erstellt. Bei Auftreten weiterer Tatsachen behalt sich

die Sachverstandige eine anders lautende Stellungnahme ausdrucklich vor.

Reifnitz, 19.07.2024
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7. Zubehor

Zubehor ist eine Nebensache, die nicht Bestandteil der Hauptsache ist, vom
Eigentumer aber dazu bestimmt wurde, dem wirtschaftlichen Zwecke der
Hauptsache zu dienen. Voraussetzung fur die Zubehoreigenschaft ist daher unter
anderem die Eigentumeridentitat und die raumliche Verbindung von Hauptsache und
Nebensache. Hierzu zahlen z.B. Einbaukuchen, Einbauschranke, Maschinen und
sonstige Ausrustungen etc.

Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen (Inventar), AuBenanlagen
und eine besondere Ausstattung zahlen, ist ausgehend von Erfahrungssatzen oder von
den gewohnlichen Herstellungskosten zu bestimmen.

Zubehor ist nur insofern anzusetzen, als es nicht schon im Bauwert/Vergleichswert
beriicksichtigt ist.

Dies gilt auch fur Zubehor, soweit dieses in die Wertermittlung einzubeziehen ist.

Zubehor Bild Nr. Wert

Klichenzeile: mit Backrohr, Ceran-Kochfeld,

Unterschranke

Esstisch mit 4 Stihlen 5 0,00 €

Couch mit Sessel u. Glastisch 6 0,00 €

Bett mit Nachtkdstchen 7 0,00 €

Kleiderschrank 8 0,00 €

Waschmaschine 9 50,00 €

Ledersessel 10 50,00 €
Wert des Zubehors zum Stichtag 25.06.2024 400,00 €
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Bild 4
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8. Grundriss

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dieser Skizze um eine grobe
Flachenangabe ohne Gewahr handelt und lediglich der Veranschaulichung der

Raumaufteilung dient.

Schlafzimmer
16,2 m?

Wohn-/Esszimmer
26,6 m?
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9. Hausverwaltungsunterlagen
9.1. Betriebskostenvorschreibung u. Abrechnung

Realitstenverwaltung Kreutz GmbH
&, -Mai-5tr. 34
5020 Klagenturt am Warthersee

WEG Kempfsiraile 12, Klagenfurt
Liegenschaft 0080 LND: ATUSOS34300
Verassanschaft nach Kempfstrale 12
Johann LEITHER 9020 Klagenfurtis.
Nutzung 051
- Johann LEITHER
8020 Klagenfurt'Ws . Wahnung
(Wohnzweck)

Monatsvorschreibung ab /2024

fitr  BI2024
Batrigtiskoamn 234,34 10% BY,45 mi W 4286,75 | Rechnung 2400600300050 T.12,2023
Lift-BH 12,38 10% B1, 45 m2 Lyl 07,83 | (Duplikal)
Verwaliurg 26,13 10% B1,45 m2 von 428675 | Diese Rechnung gifl bis zur Dbernitthing
Ren, Rucklage 8634 0% 81,456 m2 von 428675 giner neven Vesschesibung baw bis zum
Ernda des Vartragswerhirninges
kietto gesan 359,20
108 LISt T8
Sumimea ELR MG ap

I EERER NN

I
| wuman
1
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Realitd@tenverwaltung Kreutz GmbH
B.-Mai-5tr. 34
9020 Klagenfurt am Warthersee

WEG HempisiraBe 12, Klagenfurt

Lieganschaft (060 Uik ATUB0S34300
Verlassensehal nach Kemplstrale 12
Johann LETMER 8020 Klagenfurt/Ws .
P-A. Mag. Axel SEEBACHER Hutzung 051
Bahnhofsiralle 30/EG Johann LEITNER
9020 Klagenfurtis Wohnung
(Wohnzweck)
Rechnung 240080/ JAD0EST 1.06.2024
Abrechnung 2023 1.01.-31.12.
Batrfige in EUR Objekt Aufwand netto Ihr Anteil Ust
Batricbskosten
Grundsteuar 6.242,60 118,81
Wassergebihr 24,570, 47 466,85
Millgebiihr 17.018,20 323,35
Kanal/Abwagsar 13.104,00 248 S8
Strom 4.661,77 BG, 6B
Hausbetreuung 56,047, 38 1.064,92
Warlung 375,00 7.13
Brandschutz 8.446, 56 160,48
Gebiudeversich . f.67T2 24 128,78
137.038,22 =» 2.603,7T8
bereils vorgeschriebean 2,584 ,08-
MNachforderung wrasessasiQ FO 1,97 10%
Lift=BK
Strom 1.829,50 2. N
Notruftelefon 308,42 6,12
Wartung 4.610, B4 a1, 42
§.548,76 == 128 g
benaits vorgaschrisban 138 .84-
Guthaben mesmswnnned Ol 0,%0- 1059
Verwalbtung
Verwalt. Honarar 16,272,568 == 309,19
beraits vorgeschrisban ZBY ,04-
MNachforderung srrawrsnsdd 15 2.2 10%
. Rilck] a7To, 72
fep barﬂl‘?g.vmgaichrlahan are,72-
Hacmmhg ilttiilitlﬂ_m
USE vorm Aufwand 8,827,871 =» { 1BB,B2 ) 18,87 10%
Summe Aufwand 3.922.54
Summe bereds vorgeschrisben 3.880,68-
Mﬂhmmﬂ ibiiiiiiizz.“ lllllllnlzﬂliﬁ
Aus Rieklagen entnommens LSt v, Aufwand
Rap . Riicklage {10%) 18,87
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Realtdlenversaiung Kreulz GmbH
8. -Mai-5tr, 34
9020 Klagenfurt am Warthersees

1,08 2024
0B0 1051 Seite 2
Abrechnung 2023 1.01.-31.12.
Botrfqein EUR  Obieki Axbwand neio b Aribeil st
Abrechnungs -Nachiorderung sesseerse|] OR
10°% USt 2,16
Abrechnungs-Nachforderung brutto EUR #==*#s=s=35 15
Zu Ihrer Information:
- Ihr méglicher Vorsteuerabzug 22,16
- Bumme Zahlungsrickst&nde aler Wohnungseigenthmer 1.325,27
Aufteilungsschlissel: Betriepskosien B1,45 von 4286,75 m2
Lift-BK 81,45 von 4107, 83 m2
‘Wersaitung B1,45 von 4286,75 m2
fep . Ricklage B1,45 von 4286,75 m2

Bankverbindung: Bank f. Kémiten u, Stelermark AG BIC: BFKKATZE IBAN: ATG4 1700 0001 0801 5821
Ihre Zahlungsreferenz fOr e-banking: 200800251223
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Realititenvervaliung Kreulz GmbH
8. -Mal-Str, 34
9020 Klagenfurt am Wortherses

1.08.2024
] 151 Seite 3
Ricklagenabrechnung
Kuufluuggz
vom 1,1.2023 bis 31.12.2023
Betrage in EUR
Ausgaben
Aufrugskosten 4.182,14
Installateur 1.527,22
Dechdacker 3.776,18
Bankzi./-spesan 116,79
Sonst. Ausgaben
Lt -relevante Ausgabsen (Zwischansumme) G, 827,80
zzgl. USt v Aufwand: 10% van G.4927 80 a8z, 78
Bankzi./-spesen 34,50
Gumme Ausgaben 10.955, 08
Einnahmen
vargeschriebens Bedirige 48, 207, 80-
‘Waschmarken BEC, 00~
Bankzi_/-spasan 337, B0~
Summe Einnahmen 47
Saldo 2023 = Zugang 36.340,52-
Stand per 31.12 2022 #5044 4.
Stand per 31 .12, 2023 weevd3) 285, 16-
Detall-infarmationen fiir Top 051:
Ihr Anteil an dea mit der Ricklage verrechneten Umesatzeteuer-
relevanten Ausgaben In Hihe von ELR 9, 927,80 betragt 188,62
zuzlglhich 109 USt . 18, 87
vemechneter Brubloaulwand 207,49

Aufteilungsschliissel: 81,45 von 486,756 m2
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9.2. Protokolle Eigentiimerversammlungen

Realitdtenverwaltung Kreutz GmbH

8.Mai-StraRe 34 0463 35 36 98
9020 Klagenfurt office@immokreutz.at

Protokoll/ Niederschrift

zur Eigentimerversammlung der Liegenschaft
KempfstraRe 12, 9020 Klagenfurt

vom 04.04.2024, 18.00 Uhr.

Tagesordnung:

1.) BegriiRung und Feststellung der Beschlussfahigkeit
2.) Information zur finanziellen Situation der Liegenschaft

3.) Information und Diskussion zur bevorstehenden Dachsanierung
(Kostenrahmen ca. netto € 145.000,-)

4.) Information und Diskussion tiber brandschutztechnische
Sanierungsmalnahmen

5.) Information und Diskussion iiber kiinftige InstandhaltungsmaBnahmen an
den Garagen

6.) Allgemeines

TO 1) BegriiBung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

Frau Mag. Kreutz begriikt die anwesenden Wohnungseigentiimer und stellt fest, dass 76,73%
ME-Anteile persénlich oder mittels Vollmacht vertreten sind.

Vorab bedankt sich Frau Mag. Kreutz bei den anwesenden Miteigentiimern fiir das
entgegengebrachte Vertrauen, sie mit der Hausverwaltung der Liegenschaft zu betrauen.
Dazu fithrt sie kurz aus, dass sie vom Beruf her Juristin und Herr DI (FH) Martin Kreutz
Bauingenieur ist. AbschlieBend sichert die Hausverwaltung zu, dass sie sich sehr bemihen
wird, die Liegenschaft zur Zufriedenheit der Miteigentimer zu verwalten.

Seite1von 7
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Weiters teilt die HV mit, dass sie sich im Laufe des Jahres 2023 sehr verkleinert hat und nun
nur noch einige wenige Liegenschaften betreut. Fiir die Miteigentiimer der Liegenschaft
~KempfstraBe 12“ dndert sich dadurch nicht viel, denn es wurde die Liegenschaft, neben
anderen Liegenschaften, in das zu diesem Zweck neu gegriindete Unternehmen, die
Realitidtenverwaltung Kreutz GmbH, eingebracht und werden die Miteigentiimer weiterhin
wie gewohnt betreut.

TO 2) Information zur finanziellen Situation der Liegenschaft

Die HV teilt mit, dass fiir das Jahr 2023 Betriebskosten in Héhe von netto € 136.000,-- kalkuliert
waren. Tatsachlich angefallen und abgerechnet werden voraussichtlich Betriebskosten in
Héhe von ca. netto € 137.000,--.

Dazu filhrt die HV aus, dass die (geringfiigige) Uberschreitung des Budgets auf eine
Nachverrechnung fiir die Jahre 2020-2022 seitens der Stadtwerke Klagenfurt bei den
Wasserkosten zuriickzufiihren ist.

Die Betriebskosten-Jahresabrechnung 2023 wird daher fiir die Miteigentiimer mit kleinen
Nachzahlungen enden.

Fir das Jahr 2024 wurde das Betriebskosten-Budget bereits auf netto € 148.000,- angepasst.

AbschlieBend teilt die HV mit, dass die Instandhaltungsriicklage zum 31.12.2022 ein Guthaben
in Hohe von € 85.813,- auswies. Zum 31.12.2023 wird die Instandhaltungsriicklage ein
Guthaben in Hohe von ca. € 122.000,- ausweisen.

Die jahrliche Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage betrdgt ab dem Jahr 2024 € 54.527,-
(siehe dazu tiefer stehend ,Mindestdotierung der Riicklage”).

AnschlieRend informiert die HV iiber die Neuerungen der WEG Novelle 2022:

Mit 01. Janner 2022 ist die Wohnungseigentumsgesetz-Novelle 2022 in Kraft getreten. Diese
bringt einige Anderungen und Erleichterungen fiir Wohnungseigentiimer mit sich.
Nachstehend die wesentlichen Details der Neuerung zusammengefasst:

Mindestdotierung der Riicklage (gliltig ab 01.07.2022):

Da oftmals nur unzureichend hohe Beitrage fiir die Riicklage vorgeschrieben werden, ist die
Durchfiihrung notwendiger ErhaltungsmaRnahmen oft nicht oder erst verspatet moglich. Um
diesen Sachverhalt zu verbessern, wurde eine gesetzliche Mindestriicklagendotierung in Hohe
von EUR 0,90 pro Quadratmeter Nutzfliche und Monat zur Bildung von Riicklagen festgesetzt.

Eine Unterschreitung dieser Mindesth&he ist nur in bestimmten gesetzlich vorgesehenen
Ausnahmefillen moglich:

*** einem besonderen AusmaR der bereits vorhandenen Riicklagen;

*** Neuerrichtung oder durchgreifenden Sanierung des Gebaudes (3 Jahre ab Fertigstellung
bzw. erfolgter umfassender Sanierung);

*** Reihen- oder Einzelhausanlagen sofern sich Wohnungseigentiimer bereits im
Wohnungseigentumsvertrag einvernehmlich verpflichtet haben, die Kosten fiir die (gesamte)
Erhaltung ihres Reihen- oder Einzelhauses selbst zu tragen.

Seite 2 von 7
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Der Betrag in Hohe von € 0,90 pro Quadratmeter Nutzfliche und Monat ist jedoch per Gesetz
wertgesichert. Die Anpassung hat jeweils zum 1.1. eines jeden zweiten Jahres zu erfolgen. Die
erste Indexierung wird fiir das Jahr 2024 schlagend und muss daher die Riicklagenzufiihrung
ab 1.1.2024 auf € 1,06/m? Nutzfliche und Monat angehoben werden.

Erleichterung bestimmter Anderungen / Zustimmungsfiktion :

Um den einzelnen Wohnungseigentiimern die Umsetzung von sogenannten ,privilegierten"
Anderungen zu erleichtern, wurde mit der WEG-Novelle 2022 (5 16 Abs 5 WEG) eine
sogenannte Zustimmungsfiktion geschaffen: Fiir die im Gesetzestext angefiihrten
Anderungen ist nun nicht mehr unbedingt eine gerichtliche Genehmigung oder aktive
Zustimmung aller (100% Zustimmung) anderen Wohnungseigentiimer erforderlich. Die
Zustimmung fiir privilegierte Anderungen gilt nun bereits als erteilt, wenn nicht binnen zwei
Monaten nach Zugang der Verstindigung iiber die geplante Anderung widersprochen wird.
Die Verstindigung muss in Textform erfolgen und die geplante Anderung klar beschreiben.
Zudem muss in der Verstindigung auf die Zustimmungsfiktion hingewiesen werden.

Ein solches ,Schweigen als Zustimmung" soll aber nur fiir folgende konkrete Anderungen des
Wohnungseigentiimers (privilegierte Anderung) in Frage kommen:

*** Die behindertengerechte Ausgestaltung eines Wohnungseigentumsobjekts oder von
allgemeinen Teilen der Liegenschaft,

*** die Anbringung einer Vorrichtung zum Langsamladen eines elektrisch betriebenen
Fahrzeugs,

*** die Anbringung einer Photovoltaikanlage an einem als Reihenhaus oder Einzelgebdude
errichteten Wohnungseigentumsobjekt,

**#% die Anbringung von sich in das Erscheinungsbild des Hauses harmonisch einfiigenden
Vorrichtungen zur Beschattung eines Objekts sowie der Einbau von einbruchsicheren Tiiren.

Auskunftspflicht des Verwalters:
Um den Wohnungseigentiimern zu erleichtern mit anderen Wohnungseigentiimern kiinftig in

Kontakt zu treten (sei es die Herbeifiihrung von Beschliissen oder die Einholung der
Zustimmung zu Anderungen am eigenen Wohnungseigentumsobjekt), sind vom Verwalter
jedem Wohnungseigentiimer nachstehende Daten bekannt zu geben:

*** Namen und die Zustellanschriften der anderen Wohnungseigentiimer. Untersagt ein
Wohnungseigentiimer dem Hausverwalter die Weitergabe seiner Zustellanschrift, so ist er
verpflichtet dem Hausverwalter eine andere inldndische Anschrift oder eine E-Mail-Adresse
bekannt zu geben, iiber die er verstandigt werden kann.

*** E_Mail-Adressendiirfen nur mit Zustimmung des betreffenden Wohnungseigentiimers
weitergeben werden.

Erleichterung von Mehrheitsbeschliissen (giiltig ab 01.07.2022):

Einen weiteren wesentlichen Aspekt der WEG-Novelle stellt die Anderung der Willensbildung
dar. Bekanntlich war bisher fiir das Zustandekommen eines Beschlusses eine Mehrheit von
50,01% aller Miteigentumsanteile erforderlich. Dadurch begriindet scheitern Beschliisse
haufig daran, dass sich viele Wohnungseigentiimer an der Abstimmung nicht beteiligen. Diese
Stimmen sind mit ,nein" zu werten. Um die Fassung von Mehrheitsbeschliissen zukiinftig zu
erleichtern, wurde nunmehr eine zweite Mehrheitsvariante eingefiihrt, die ausschlieBlich die
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abgegebenen Stimmen auswertet. Bei dieser Variante fiegt eine ausreichende Mehrheit vor,
wenn zwei Drittel der abgegebenen Stimmen einer MaBnahme zustimmen, solange diese zwei
Drittel Mehrheit zumindest einem Drittel aller Anteile entspricht.

Im Anschluss informiert die HV tiber durchgefiihrte instandhaltungsarbeiten:

Im Jahr 2023:

Fa. Otis - 5 Liftreparaturen verursachten Kosten in Hohe von insgesamt netto € 4.182,-.
Fa. Angerer -Notreparatur des Daches €2.552,-
Im Jahr 2024:

Fa. EKG (Stadtwerke) — Entkalken des Warmetauschers + zusatzl. Warmetauscher

fiir die Warmwasseraufbereitung €4.783,-

TO 3) Information und Diskussion zur bevorstehenden Dachsanierung
(Kostenrahmen ca. netto € 145.000,-)

Die HV teilt mit, dass das Dach altersbedingt kaputt ist und erneuert werden muss.

Es liegen bereits 2 Angebote vor, hier ist momentan die Fa. Angerer, die auch die Notreparatur
vorgenommen hat, Bestbieter.

Auf Rickfragen teilt die HV mit, dass die Dachterrasse nicht saniert wird. Um diese ais
Fehlerquelle auszuschlieRen wurde sie Uberpriift und konnten keine Undichtigkeiten
festgestellt werden.

Im Zuge der Dachsanierung schiagt die HV die Aufbringung einer zusatzlichen
Wiarmedammung von 20cm Mineralwolle vor. Diese MaRnahme wiirde Kosten in Héhe von
netto ca. € 8.400,- verursachen, ist jedoch nach Meinung der HV angebracht und sinnvoll. Die
anwesenden Miteigentiimer nehmen die Manahme zustimmend zur Kenntnis.

Da es bereits zu Wassereintritten gekommen ist, wird das Dach so schnell als méglich saniert
werden, voraussichtlich im Sommer 2024.

TO 4) Information und  Diskussion _ liber _ brandschutztechnische
SanierungsmaRnahmen

Einleitend hilt die HV fest, dass im Jahr 2021 eine Feuerbeschau (die ja gesetzlich
vorgeschrieben ist) durchgefiihrt wurde und die Wohnungseigentimergemeinschaft
anschlieRend mit einem umfangreichen brandschutztechnischen Sanierungskonzept, welches
Kosten in Hohe von zumindest netto € 622.100,- verursacht hitte, konfrontiert wurde.

Die HV hilt in diesem Zusammenhang fest, dass derzeit noch kein behdrdlicher Bescheid
ergangen ist, der die volle Umsetzung der brandschutztechnischen MaRnahmen
unumgdnglich macht.

Da das Haus in die Jahre gekommen ist, steht auRer Frage, dass diverse MaRBnahmen

umgesetzt werden mussen.
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Die HV wird im ersten Schritt zur Umsetzung der Feuerbeschau alle bestehenden
Einrichtungen tiberpriffen und bei Bedarf alle jene Reparaturen in die Wege leiten, die
erforderlich sind, um ein positives Attest zu erhalten. Dies sind z.B.

- Elektro Anlage — E-Attest

- Blitzschutz (nach Dachsanierung)

- Trockensteigleitung

- Brandrauchentliiftung

- Notbeleuchtung — in Ordnung

- Brandmeldeanlage = in Ordnung

- einige Brandschutztiiren im KellergeschoRR

In der anschlieBenden Diskussion teilt die HV mit, dass die genannten MaRBnahmen Kosten in
Héohe von ca. € 100.00,- bis € 150.000,- verursachen werden. Da die Instandhaltungsriicklage
nach der Erneuerung des Daches aufgebraucht ist, ist eine Zuflihrung zur
Instandhaltungsriicklage notwendig.

Die HV wird daher in einigen Wochen den Miteigentiimern die einmalige Zufiihrung in Hohe
von € 150.000,- entsprechend dem jeweiligen Anteil zur Zahlung vorschreiben.
Die anwesenden Miteigentiimer nehmen dies zustimmend zur Kenntnis.

Auf Anfrage von Miteigentlimern informiert die HV, dass alle diese MaRnahmen behérdlich
vorgeschrieben sind und somit rechtlich MaRnahmen der ordentlichen Verwaltung der
Liegenschaft darstellen. Es ist kein Beschluss der Wohnungseigentiimergemeinschaft fiir die
Umsetzung und auch nicht fiir die dafiir notwendige Finanzierung notwendig.

Zur weiteren Vorgangsweise in Bezug auf die brandschutztechnischen SanierungsmaSnahmen
teilt die HV mit, dass eventuell ein behérdlicher Bescheid zur Umsetzung diverser MaBnahmen
ergehen wird.

Falls dies eintritt, kann zB. eine Eigentimerversammlung einberufen werden. in dieser
Eigentimerversammlung konnte dann die Umsetzung diverser brandschutztechnischer
MaRnahmen beschlossen werden oder es kénnte auch beschlossen werden, den Bescheid zu
beeinspruchen. Dies wird wohl vom Umfang der in einem eventuellen Bescheid geforderten
MaRnahmen abhdngen.

TO 6) Allgemeines
Dieser Punkt wird vorgezogen.

- Miteigentlimer bringen vor, dass das Begehen der Eingangsstufen fiir dltere Personen
oft nicht leicht ist, da das Geldnder nicht bis ganz nach unten reicht (Kurve). Es wird
vereinbart, dass das Geliander auf beiden Seiten ganz nach unten gezogen werden soll.

- Miteigentiimer ersuchen, entsprechend den Markierungen zu parken

- Der Tulpenbaum soli gestutzt werden (schon sehr hoch). Weiters sollen alle Bdume
tiberpriift werden.

- Es wird ersucht im Winter auch im 1.-3.0G die Fenster geschlossen zu halten.

- Auf der Wiese sollen Tafeln mit , keine Hundewiese” aufgestellt werden.
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TO 5) Information und Diskussion (iber kiinftige InstandhaltungsmaBnahmen an
den Garagen:

Nachdem der Garagenblock (22 Einzelgaragen) altersbedingt massiven Sanierungsbedarf
aufweist, wurden Kostenschitzungen iiber folgende Sanierungsvarianten eingeholt:

Variante 1: Generalsanierung der bestehenden Garagen:
Leistungsumfang:
- Erneuerung der Dachflidche inkl. aller Spenglerarbeiten
- Erneuerung der Garagentore
- Beton- und Putzsanierung (nur auRen)
Kosten gesamt ca. netto € 210.000,--.

Dies entspricht einem Betrag von ca. netto € 9.545,-- bzw. brutto € 11.454,-- pro Garage.

Variante 2: Abriss der bestehenden Garagen und Errichtung von Carports (22 Stk.)
Fiir diese Variante wire die Zustimmung aller Miteigentiimer notwendig.

Leistungsumfang:

- Abbruch der bestehenden Garagen

- Erneuerung der Asphaltfliche

- Errichtung von Carports (22 Stk., Holzkonstruktion)
Kosten gesamt ca. netto € 331.000,--.

Dies entspricht einem Betrag von ca. netto € 15.045,-- bzw. brutto € 18.054,-- pro Garage.

In der anschlieRenden Diskussion sprechen sich einige Miteigentiimer strikt gegen die
Variante Carports aus und wird sohin diese Variante nicht weiter verfolgt.

Grundsatzlich sprechen sich die Miteigentiimer fiir die Sanierung der Garagen aus, jedoch
sollte der Leistungsumfang wie folgt angepasst werden:

- Erneuerung der Dachfliche inkl. aller Spenglerarbeiten

- Beton- und Putzsanierung (innen und aufien)

- Erneuerung der Malerei — aufien

- Erneuerung der Asphaltficiche inkl. Sickerschacht
Weiters wurde auch angeregt, die Dachflache eventuell mit einem Pultdach zu erneuern.
Sohin hat die HV im Anschluss an die Eigentiimerversammlung den Leistungsumfang

dementsprechend liberarbeiten lassen und folgende Kostenschatzungen erhalten:
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1.) Sanierung wie Bestand in o.a. Leistungsumfang:

Kosten gesamt ca. netto € 204.000,--.
Dies entspricht einem Betrag von netto € 9.273,-- bzw. brutto € 11.128,-- pro Garage.

2.) Sanierung mit Pultdach, ansonsten Leistungsumfang wie oben:

(Pultdach: Holzkonstruktion und Eindeckung mit Sandwichpaneelen (geschiumte
Metallpaneele))

Kosten gesamt ca. netto € 170.000,—-.

Dies entspricht einem Betrag von netto € 7.728,- bzw. brutto € 9.274,-- pro Garage.

Die weitere Vorgehensweise erfolgt in Absprache mit den Miteigentiimern.

Die Hausverwaltung bedankt sich bei den Wohnungseigentiimern fiir die konstruktive

Teilnahme an der Eigentiimerversammlung und beendet diese um 19.25 Uhr.

Klagenfurt, 29.05.2024

8.-Mak-SiH
Tel. + 4 ﬁ %
office] a§ /
|
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10. Fotodokumentation

g

Abbildung 3 Schlafzimmer
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Abbildung 4 Nische

Abbildung 5 Abstellraum
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Abbildung 6 Bad

Abbildung 7 Blick Richtung Osten
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Abbildung 8 Loggia

Abbildung 9 Blick Richtung Siiden
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Abbildung 11 Kiiche
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Abbildung 13 Vorraum
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Abbildung 16 Garderobe

Abbildung 14 Nische
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Abbildung 15 Kellerabteil
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