Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

9 E 16/25m
An das

Bezirksgericht Leoben
Dr. Hanns Grof3-StralRe 7
8700 Leoben

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Betreibende Partei: WEG Josef Heil3I-Stral3e 6, 8700 Leoben
vertr. d. OWG Wohnbau
Moserhofgasse 14
8020 Graz

vertreten durch: Mag. Brunner Mag. Stummvoll
Rechtsanwalte OG
Volksgartenstral3e 1 (Styria Center)
8020 Graz

Verpflichtete Partei: Philipp Honigmann
geb. 11.11.1995
Josef Heil3l-Stral3e 6/26
8700 Leoben

wegen: € 6.029,87 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften und Fahrnis- und Forderungsexekution )

Bewertungsstichtag: 11.09.2025, Tag der Befundaufnahme

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Leoben vom 13.06.2025, 9 E 16/25m, wurde ich als
Sachverstandiger in der o.a. Zwangsversteigerungssache bestellt und beauftragt, ein
Gutachten tber die Verkehrswerte von:

BLNR 108  Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile

BLNR 109  Wohnungseigentum an G 1 3/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef Hei3l-Stralle 6, zu
erstellen.

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25



1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 13.06.2025 des Bezirksgerichtes Leoben
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNR 108 Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile

BLNR 109 Wohnungseigentum an G 1 3/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef HeilRl-Stral3e 6.

1.3. Schéatzungsstichtag:

ist der 11.09.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme am 11.09.2025 von 11:00 Uhr bis 11:30 Uhr unter
Anwesenheit von:

Gerichtsvollzieher

Gerichtsvollzieher in Ausbildung

Schlosser

2 Polizisten

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

ok wNE

1.5.2. Grundbuchauszug vom 13.06.2025
1.5.3. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 1977
1.5.4. Beschluss vom 13.12.1971

1.5.5. Entscheidung ,,Spruch® vom Jahr 1977



1.5.6. Bescheid ,Baubewilligung“ vom 24.05.1963
1.5.7. Bescheid ,Benttzungsbewilligung“ vom 31.12.1970
1.5.8. Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung W 26 — OWG Wohnbau

1.5.9. Aktuelle monatliche Vorschreibung G 1 — OWG Wohnbau

1.5.10. Energieausweis vom 06.05.2021 — OWG Wohnbau

1.5.11. Protokoll der Eigentimerversammlung vom 24.09.2019 — OWG
Wohnbau

1.5.12. Vorausschau 2025 — OWG Wohnbau

1.5.13. Fotos

Bestandsverhaltnisse

BLNR 108 Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 11.09.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die die bewertungsgegenstandliche Wohnung W 26 vermietet ist. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

BLNR 109 Wohnungseigentum an G 1 3/954 Anteile

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 11.09.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob der bewertungsgegenstandliche Garagenabstellplatz G 1 vermietet ist.
Bei der Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.




Schriftliche Mitteilungen der Hausverwaltung - OWG Wohnbau

Laut schriftlicher Mitteilung der OWG — Wohnbau vom 16.07.2025 betragt der
Rucklagenstand fur die gesamt Wohnhausanlage per 11.07.2025 ca. € 57.000,-

GemaR schriftlicher Mitteilung der OWG — Wohnbau vom 16.07.2025 bestehen bei
dieser Liegenschaft zwei aul3erbicherliche Sanierungsdarlehn mit einer Laufzeit bis
31.12.2042. Die Verrechnung der zwei Sanierungsdarlehn erfolgt Uber die Ricklage.

Der Saldo des ersten auf3erblcherlichen Darlehens fur das gesamt Objekt betragt
per 30.06.2025 € 515.792,06. Das Darlehen kann nicht vorzeitigt getilgt werden.
Der Zinssatz fur die Falligkeit 30.06.2025 betragt 4,125 %.

Der Saldo des zweiten aul3erbiicherlichen Darlehens fur das gesamt Objekt betragt
per 30.06.2025 € 729.545,86. Das Darlehen kann nicht vorzeitigt getilgt werden.
Der Zinssatz fur die Falligkeit 30.06.2025 betragt 3,999 %.

BLNR 108 Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung W 26 betragt gesamt € 765,84.

Hochgerechnet auf die bewertungsgegenstandlichen Anteile (39/954) ergibt sich
daraus eine Restschuld betreffend des Darlehens von ca. € 45.700,-.

BLNR 109 Wohnungseigentum an G 1 3/954 Anteile

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend des bewertungsgegenstandlichen
Garagenabstellplatzes G 1 betragt gesamt € 71,31.

Hochgerechnet auf die bewertungsgegenstandlichen Anteile (3/954) ergibt sich
daraus eine Restschuld betreffend des Darlehens von ca. € 3.900,-.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Hochrechnung der 2 Darlehen
seitens des Sachverstiandigen keine Haftung tibernommen wird.

Energieausweis

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.




Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung W 26 — OWG Wohnbau

Im Auftrag des Eigentiimers: /—\
WEG JOSEF HEISSL-STRASSE 6, LEOBEN JOSEF-HEIEL-STRABE 6 8700 Leoben Osterreich OWG

USt-1dNr. ATUSG482303
Wohnbau

Otjeitverwalter: Osterreichische Wohnbaugenassenschafl gemeinnitsige reg
Gencsserscdhaft mbH. | Meserholgasse 14| 8010 Graz

Bearbeiter Verwaltungsteam793
Telefonnr. +43 316 8055-793

Phlllpp Hénigmann E-Mail verwaltungsteam793 @oswg.at
G Bank Steiermarkische Bank und Sparkaszen AG
Josef Heissl StraBe 6/26 1BAN T64 2081 5016 0010 5843
8700 Leoben BIC STSPAT2GXX
Osterreich Kontoinhaber 'WEG JOSEF HEISSL-STRASSE 6, LE

Vorschreibung per 01.07.2025 aufgrund Betriebskostenabrechnung 2024

Planungszeitraun: 01.07.25 bis 30.06.26 (=365 Tage) Datum 3. Juni 2025
Objekt 367901, JOSEF HEISSL-STRASSE 6, 8700 LEOBEN Rechnungsnr.  WP25-097531
Vertragsnr.: 367901-138527-001 Kundenns. 138527

Diese Vorschreibung gilt bis zur Ubermittlung einer neuen Vorschreibung oder bis zum Ende des
Vertragsverhaltnisses.

geplante Kosten Netto ust. % Brutto
0026 04 Wohnung
Heizkosten BK 691,56 7.63 1153 20 69,16 EUR
Instandhaltung 1196,61 9972 000 0 9972 EUR
Dotierung RL 297983 24832 000 0 24832 EUR
Verwaltungskosten 52555 43,80 438 10 4818 EUR
Betriebskosten 24954 207,95 2080 10 22875 EUR
Betriebskosten gemeinschaftliche Anlagen 43820 36,52 365 10 4017 EUR
Liftkosten 34403 28,67 287 10 31,54 EUR
Gesamt Betrag 0026/04 8671,22 722,61 4323 765,84 EUR

Der zu zahlende Gesamtbetrag (brutto) 765,84 EUR ist bis zum 5. jeden Monats im Voraus auf das oben
angefiihrte Bankkonto zu entrichten.

Wichtig: Bei Zahlung mittels Telebanking oder Dauerauftrag geben Sie bitte die oben angefiihrte
Vertragsnummer als Zahlungsreferenz an.

Mit freundlichen GriBen

OWG Wohnbau

Osteneichuudse Wohknbaugencssenschaft Seiter 1
E ’ reg. Gencrsanscha mb=
FN 66398 w landex s Handelugericht Graz UID ATLM4311805




Aktuelle monatliche Vorschreibung G 1 — OWG Wohnbau

Im Auftrag des Eigentimers: /‘
WEG JOSEF HEISSL-STRASSE 6, LEOBEN JOSEF-HEIBL-STRABE 6 8700 Leoben Osterreich 0WG

USt-IdNr. ATUS0482303
Wohnbau

Ctjeitverwaer Osteneichische Wehnbeagencssenschalt gemeinndazige reg.
Gencsienschalt mbH | Moserholgasse 14| 8010 Grax

Bearbeiter Verwaltungsteam793
Telefonnr. +43 316 8055-793

Philipp Honigmann E-Mail verwaltungsteam793 @oswg at
b it Bank Stelermarkische Bank und Sparkaszen AG
Josef Heissl StraBe 6/26 IBAN AT64 2081 5016 0010 5843
§700 Lgoben BIC STSPAT2GXXX
Osterreich Kontoinhaber 'WEG JOSEF HEISSL-STRASSE 6, LE

Vorschreibung per 01.07.2025 aufgrund Betriebskostenabrechnung 2024

Planungszeitraum 01.07.25 bis 30.06.26 (=365 Tage) Datum 3. Juni 2025
Objekt 367901, JOSEF HEISSL-STRASSE 6, 8700 LEOBEN Rechnungsnr.  WP25-097532
Vertragsnr.. 367901-138527-002 Kundennr. 138527

Diese Vorschreibung gilt bis zur Ubermittiung einer neuen Vorschreibung oder bis zum Ende des
Vertragsverhaltnisses,

geplante Kosten Netto Ust % Brutto
5001 04 Einzelgarage
Instandhaltung 102,57 855 000 0 855 EUR
Dotierung RL 25541 2128 000 © 2128 EUR
Verwaltungskosten 133,82 11,16 223 20 1339 EUR
Betriebskosten 213,89 17.82 356 20 21,38 EUR
Betriebskosten gemeinschaftliche Anlagen 37,56 313 063 20 376 EUR
Liftkosten 2040 246 048 20 285 EUR
Gesamt Betrag 5001/04 772,84 64,40 6,91 7131 EUR

Der zu zahlende Gesamtbetrag (brutto) 71,31 EUR wird zum 5, jeden Monats von Ihrem Konto eingezogen.

Mit freundlichen Gri8en

OWG Wohnbau

Ostameichische Wohebaugencssenschaft Seite 1
gemeredtrioe reg Gencosenschalt mbs
FN 66398 w Landes - s Handelsgericht Graz UD ATU44311605




Energieausweis vom 06.05.2021 — OWG Wohnbau

Energieausweis fiir Wohngebdude

O48-Richtlinie &

o] |- JR— oot A

WETIVEY MO R TR

BEZEICHNUNG  Josef Heissl-Sralle 6, Leoken_367901-283A Umsetzungsstand  Bestand
Gebaude(-teill) Wohnen Baujanhr 1971
Nutzungsprofil Wohngebdude mit 10 und mehr Nutamgserheten Letzte Verdnderung

Strale Josef Heiftl-Srale 6 Katastralgemeinde  Lefierdorf
PLZ/Ort 8700 Lecken KG-Nr. 60325
Grundstilcksny, 67735 Seehthe 545m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen
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Energieausweis fiir Wohngebdude

- Otfi-Xichtlinie 6
o".’:?.‘.—.’..".'. Ausgabe: Apeil 2013

GEBAUDEKENNDATEN EA-ArT
Srutte Grundilache (BGF)  3.421 4 Helrtage 3»5¢ Art der LOfung Fenstediftung
Bezugsliche (8F) 24871 m' He zgradtage 4091 Kd Salarthermie -
Srutto-Volumen {Vy) 9114 m Klimaregion ZA Shotovoltaik - kvip
Gebaude-Hillfache (A) 32954 ™ NormAuBentemperatur  -129 °C Stromspeicher - kvin
Xompaktheit (A/V) 0.361/m SelHnrentemaeratur 220°C WW-WB-System {primar) Strom direkt
charakteristische Lange (L) 27Tm mitterer UsWert 1,170 Wim*K WWWE System (sekuncar, opt.) -
Teil BGF - LS ert 7380 RHWEB-System (primie) Femwarme
Teil-8F -m Bauweise schwere RH-WB-System (sekundir, opt) -
Teil Vy -
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisso
Referenz-Helzwhrmebedar! HWBa s = 1004 KWh/m'a
Heizwirmebecarf HW 8o 1004 ¥Whim'a
Endenergiededarf EEBux e 1517 «Wh/im's
Gesamtenergieeffizionz Faktar forea® 178
Erneverbarer Antell

WARME- UND ENERGIEREDARF (Standortiiima)

Referenz-Heizwirmebedar! Qg 407.762 kWh/a HWBpesns 1306 kWh/m*a
Heizwarmebedarf Qrin = 368,800 kWh/a HWBs= 1182 kih/m's
Warmwasserwirmelbedar! Qewr 31801 kvin/a WWWEB= 10,2 KWh/m"s
Heizenergiededar! Qupnsc= S00.720 kwih/a HEBgy = 1604 kWh/m®e
Energleaut hi Wa Canzww= 248
Energieautwandszahl Reumheizung vz 108
Energleaufwandszahl Helzen oy LM
Haushaltsstrombedarf Quiis » 71.098 kvih/a HHSB= 228 kWh/m
Enderergiebecar! Qup o= 571814 kWh/a EEBix= 1832 kWhim®
Primarerergiebecarf Qoo e = 616,353 kWha PEBy s 1975 KWh/m'a
Primirererglebecarf nicht erneunrbar (4 NP 153907 kvih/a PEB ynsk= 49,3 KWh/m®a
Primiresergicbeda! erneverbar Qriver,a* 462455 kWh/a PER,max™ 1482 KWh/m®a
scuivalente Kohlerdioxicemissionen Qeoseasc 65.821 kg/a COpgsxs 21,1 kg/m'a
Gesamtenergeeffiziens Faktor fogrsx» 185
Phetavoltaik-Expert Qras» 0 kWh/s Meponux ™ 00 KWh/m*a
ERSTELLY

o Erstollerln  Osterr Wohnkaugenossensch.gemeinn reg. GenmioH
Ausstelungsdatum 06.05.202¢ Untersehrift  Bosarralchlache
Bugkesdatum 05.05. 203 Wohnbaugenossenschaft
Geschaftszahl 367901283 O s r g

(ALK
" 8010 Graz, Mosarhefgasse 14 + Tal. 0314/8055.0

Die Ererglebmeidiin deies Entrpeawneties Goves mursdilelion dee iefermation, AuTerund Ger Medliierter Srgangip eter bannan Sel Lishddite Mutiung eredicie Abmachongen suftreten
Mibeserdee Mt gsoehoten snleachiedbover Lige vbasen s Grinder der Goomeloe and der Lage ¥ Irer Enery hier von dan hiet mpeg ¥




Protokoll der Eigentiimerversammiung vom 24.09.2019 — OWG Wohnbau

www Nawn wt

— WOHNBAU

Ausgegcngen Moserhofgasse 14, 8010 Graz
Telefon +43 314 80550
25, Nov. 2009
Om g€ olen A/ &
AN ALLE WOHNUNGSEIGENTOMER
JOSEF HEISSL-STRASSE 6
8700 LEOBEN

Datum: 12. August 201%

Kontakt: Hutterar. Mogenheim Doris
Telefon: DW-207

Technikas: DI Thomaor Grill

£-Mail thomes.grifi@oewg.al
Objekt-Nr.. 36790)

8700 LEOBEN, JOSEF HEISSL-STRASSE 6
Niederschrift Uber die Eigentimerversammlung am 24. September 2019

Beginn: 16:35 Uhr
Ende: 17:55 Uhr

Anwesende: 51,73 % der Wohnungseigentimer I, Anwesenheitsliste
Michael Schigsser, Teamleiter Hausmanogement OWG Wohnbou
DI Thomas Grill, Housmanagement-Technik OWG Wohnbau

Themen:

1. Begriilung und Vorstellung

2. Balkon- und Geléindersanierung

3. Fassodensanierung — zwei Varionten
4. Alifslliges

LA A B J

1.BEGRUSSUNG UND VORSTELLUNG

Herr Michael Schitsser begriiBt die anwesenden Wohnungseigentimer, bedonkt sich fur dos plnkfliche
Erscheinen und stellt Herrn DI Thomos Grill (Abteilung Hausmanagement-Technik) und sich selbst kurz
vor. AnschlieBend warden die Tagesordnungspunkie kurz erl@utert.

ROCKIAGE

Das Ricklagenkonto hat ein Guthaben von co. € 49.300,00 mit Stand Ende August 2019. Monatlich
werden pro m? Wohnnutztiache € 0,75 in die Rickloge einbezohlt. Dos Hous hat eine
Gesamtwohnnutzfiiiche von 2.564 m?, 38 Wohnungen und 8 Garagen, Erstbezug der Wohnungen wor
Janner 1971

Ssterreichische Wohnb It haft gemeinnGtzige registrierte Genossenschoft mit beschrankter Haftung
Seiermarkische Bank und Sparkassen AG, Grar, BIC: STSPAT2G, IBAN Ne.: AT70 208 5021 0022 5222
FN 66398 w Londes- ols Handelsgaricht Grae, UID ATU44311605
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www.oewg.el

— WOHNBAU

Mozerhoigasse 14,8010 Graz
Telefon 443 314 8055.0¢

2.BALKON- UND GELANDERSANIERUNG

Wie bereits bekannt sind Mitte Juli 2019 von einem hofseitigen Balkon Betonteile abgeplatzt und haben
ein Auto beschtidigt. Bei der Aufarbeitung des Vorlolles wurde ouch eine statische Begutachtung der
Bolkone und der Geléinderkonstruktionen in Aufirag gegeben.

Aus diesem Gutachten geht hervor, dass die Ursache fiir die Betonabplotzung durch dos Fehlen einer
horizontalen Abdichtung verursacht wird (diese Abdichtung war zum Zeitounk! der Erdichiung noch nicht
Stand der Technik). So kann Feuchtigkeit in die Konstruktion eindringen und die vorliegenden Schiden
verursachen. Um diese horizontole Abdichtung herstellen 2u kénnen, ist es nétig den kompletten Aufbau
zu entfernen, die fehlende Abdichtung oufzubringen und anschlieBend den Belog neu herzustellen.

Des Weiteren wurden ouch die Geltinder inkl, Unterkonstrukfion begutachtet. Dabei wurde festgestellt,
doss die Gelonder feilweise nicht die vorgeschriebenen Hohen oufweisen (1,0m  baw.
1,1m ab dem 3. Obergeschofi). Auch die Tragsicherheit der Geléinder ist nicht ausreichend gegeben.
Aus diesem Grund ist es auch notwendig die Gelander komplett zu emeuem.

Uber die anstehenden Arbeiten wurde bereits ein Leistungsverzeichnis erstellt und zur Ausschreibung
gebracht.

3. FASSADENSANIERUNG

Aus gegebenem Anlass und bei ndherer Betrachtung wurde festgestellt, dass sich die bestehende
Eternitfassode ebenfalls in einem sanierungsbediidtigen Zustand befindet. Die Unterkonstruktion aus
Holz ist feilweise vermorscht, Nége! ragen aus der Fassade hervor und es besteht die Gefahr dass Teile
der Fossade herunterfollen kénnten. Eine Nochbefestigung der Eternitplatten bzw. eine Teilsanierung ist
nicht mehr méglich, Festzuhalten ist, dass es sich hierbei um Asbest-Zemeni-Platten handelt.

Da fir die Sonierung der Balkone und der Attika (Arbeiten laut Punkt 2 des Profokolls) die Fossade
vollsttindig eingeriistet werden muss, wird in diesem Zuge auch die Fassode mitsaniert.

Eine Neuverrichtung der Eternitfassade wire die teuerste Sonierungsvariante. Do dies aus wirtschoftlicher
Sicht aber nicht sinnvoll ist, wird diese Voriante nicht weiterverfolgt.

Die gunstigste Sanierungsvarionte wére, die Etemnitfossade inkl. Unterkonstruktion abzubrechen und die
Fassadenflache (HeraMith — nicht ebenfidchig) zu verputzen und mit einem Sillkatputz zu versehen. Bei
dieser Variante wirden die Wénde der Loggien nur malerméiflig saniert werden. Eine Férderung durch
das Land Steiermark ist voraussichtlich nicht méglich,

Osterreichische Wohnbaugenossenschaft gemainnitzige registrierte Genossenschoft mit baschrankter Haftung
Steiermbdosche Bank und Sparkessen AG, Groz; 8IC: STSPAT2G, BAN Nr.: AT70 2081 502) 0022 5222
FN 66398 w Londes- ols Handelsgericht Groz, (M0 ATU44311605 =

e - 0.
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VARIANTE 1 - KOSTENZUSAMMENSTELLUNG ETERNITFASSADE ABBRECHEN & VERPUTZEN

Balkon- und Gel&ndersaniemng

Moserholgossa 14, B010 Gras

WOHNBAU

Tolgfon +432 314 80550

Boustellengemeinkosten € 41.000,00
Geriist fir Sanierungsarbeiten € 74.500,00
8Bolkonsanierung (Betonsanierung inkl. Abdichtung und Belag) € 260.500,00
Gelander obbrechen und neu Herstellsn € 236.000,00
Boureinigung € 1.000,00
Regleieiétungen € 4.500,00
Summa € 617.500,00
Fassadensanierung (Verputzen)
Mehrkosten Baustellengemeinkosten € 17.500,00
Mehrkosten Geriist fir Sonierungsarbeiten € 10.000,00
| Abbruch Eternitfassode € 63.000,00
Fassade Verputzen inkl. Abdeckungsarbeiten und Loggien malen € 285.000,00
Malerarbeiten / Gorogentore € 250000
Erneverung der Hauseingangstiren und Stiegenhausfenster € 30.000,00
Baureinigung ' € 4.000,00
Summe . € 412.000,00
Herstellkosten netio € 1.029.500,00
22gl. Bauverwaltungshonorar (7,90% d. Herstellkosten) ca. ‘ € 81.500,00
Summe €1.111.000,00
22gl. 10% USt, € 111.100,00
Gesamisumme € 1.222.100,00

Ausdricklich vermerkt sei, doss die in diesem Profokoll genannten Kosten auf Basis einer
Grobkostenschétzung mit einer Unsicherheit von co. +/- 10% ermittelt und auf Grundloge, der im
Rohmen unserer stefigen Sonierungstatigkeiten und der bereits ausgeschrieben Arbeiten bekannten
Einheitspreise, srrechnet werden.

FINANZIERUNG

Durch Anderungen im Wohnungseigentumsgesetz werden Darlehensoufnahmen wukinftig Gber eine
Anhebung des monatlichen Ricklogenbeitrages abbezahlt. Dos heifit in dem Fall der oben genannten
Sanierungsvoriante 1, dass der Beitrog von € 0,75 pro m2/Monat fiir die ndchsten 14 Jahre
(Darlehensloufzeit) auf etwa € 3,76 pro m2/Monat erhdht wird. Der Anteil om Ricklagenbeitrag
errechnet sich nach den grundbicherichen Anteilen an der Liegenschott. Eine Férderung durch dos
Land Steiermark ist voroussichtlich nicht méglich, Eine Rocklagenentnahme von € 40.000,00 wurde in
der Finanzierungsberechnung berticksichtigt,

Osterreichische Wohnbaugenossenschaft gemainnitzige regisirierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung
Steiermérkische Bank und Sparkossen AG, Gray; BIC: STSPAT2G, IBAN Nr.: AT70 2081 5021 0022 5222
FN 86398 w Londes- als Handalsgericht Graz, UID ATU44311605 B
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Mozerhoigasse 14, 8010 Graz
Telefon +43 316 8055.0

Als zweite Variante zur Sanierung der Fassode wére dos Aufbringen eines Warmedammverbundsystems
(WDVS) zu nennen. In dieser Vorionte wirden ouch die Loggien mitgeddmmt werden. Der Vorteil
gegeniiber der vorher genannfen Variante wére, dass es einerseits fir diese Sonierungsarbeiten eine
Farderung vom Lond Steiermark gibt, und andererseits, dass sich die Démmung positiv auf die
Heizkosten und dos Raumklima auswirken wirde. Fir einzelne thermische SanierungsmaBnohmen wird
vom Land Steiermark eine Férderung ausgeschitiet, welche Giber einen 15%igen Annuitiitenzuschuss
lukniert werden kann,

VARIANTE 2 - ETERNITFASSADE ABBRECHEN & WARMEDAMMVERBUNDSYSTEM

Balkon- und Geléindersanierung

Bausiellengemeinkosten € 41.000,00
Gerist fir Sonierungsarbeiten € 74.500,00
Balkonsanierung (Betonsanierung inkl. Abdichtung und Belag) € 260.500,00
Geléinder cbbrechen und neu Herstellen € 236.000,00
Baureinigung [ € 1.000,00
Regieleistungen ' € 4.500,00
Summe . € 617.500,00
Fassadensanierung (WDVS) '

Mehrkosten Baustellengemeinkosten ' € 17.500,00
Mehrkosten Gerist fir Sanierungsorbeiten € 10(506,00
Abbruch Eternitfossade € 63.000,00
WDVS auch in den Loggien € 434.000,00
Malerarbeiten / Garogentore € 2.500,00
Erneverung der Hauseingangstiren und Stiegenhausfenster € 30.000,00
Boureinigung € 4.000,00
Summe € 561.000,00
Herstellkosten netto € 1.178.500,00
z2gl. Bauverwaltungshonorar (7,90% d. Herstellkosten) ca. ‘ € 93.100,00
Summe €1.271.600,00
zagl. 10% USt. € 127.160,00
Gesomtsumme € 1.398.760,00

Da es sich hierbel aber um Verbesserungsarbeiten hondell, missen diese befragt werden, Ein
entsprechender Frogebogen liegt dem Protokoll bei. Eine mehrheitliche Zustimmung (50,01%) ist hierfur
notwendig.

Osterreichische Wohnbougenossenschaft gemeinniizige registrierte Genossenschoft mit beschrénkter Hoftung
Steiermodosche Bank und Sporkassen AG, Groz; BIC: STSPAT2G, IBAN Nr.: AT70 2081 5021 0022 5222
FN 66358 w Landes- ofs Hondelsgericht Graz, LID ATU44311605 e ————y
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FINANZIERUNG

Bei der Sonierungsvariante 2 kann durch die Dammung der Fassade eine Férderung durch dos Lond
Steiermark |ukriert werden. Diese Forderung besteht ous einem 15%igen Annuitiitenzuschuss fir eine
Laufzeit von 10 Johren. Do ous Grinden der Bezahlborkeit die Dorlehenslaufzeit ouf 14 Johre
ausgedehnt wurde, hat der zu zohlende Beitrag innerhalb der ersten 10 Jahre eine Hishe von elwa
€ 3,74 pro m%/Monat und in den letzten 4 Johren steigt dieser ouf etwa € 4,22 pro m2/Monat an.

Der Anteil am Riicklagenbeitrog errechnet sich noch den grundbiicherlichen Anteilen on der
Liegenschoft. Auch hier wurde eine Rocklogenentnchme von € 40.000,00 in der
Finenzierungsberechnung beriicksichtigt.

Dos heift die anfallenden Kosten fiir die beiden Sanierungsvarianten sind innerhalb der ersten 10 Johre
in etwa gleich hoch, wobei man bei der Variante 2 auch DémmmaBnahmen umsetzen kénnte, welche
die Heizkosten senken und das Raumgefuhl verbessem wirden.

Anzumerken ist, dass eine Férderung nur dann beansprucht werden kann, wenn die gegenstandliche
Wohnung als Houptwohnsitz genutzt wird (Eigentimer oder Mieter) und das mittels eines Meldezettels
baw, Mietverrages nachgewiesen werden kann.

Sollte dies bei einer oder mehreren Wohnungen nicht der Fall sein, werden diese nicht geférdert. Das
heiBt, die nicht gefdrderten Kosten steigen anteilig fir alle Eigentimer und somit cuch die monatlichen
Annuitdten,

Weiters ist zu beachten, dass die genannten Beitragszahlungen zu den Preisen der Grobkostenschéitzung
ermittelt wurden und erst nach Abschluss der Sanierungsorbeiten baw. der ferfigen Abrechnung genau
berechnet und vorgeschrieben werden kénnen.

4. ALLFALLIGES

ELEKTROMISCHE HEIZKOSTENVERTEILER

In der Verwaltung hat es Anfragen gegeben, an den Heizkérpern elektronische Heizkostenverieiler zu
monfieren, die Gber Funkdatensommier abgelesen werden kénnten. Im Moment erdolgt die Verrechnung
der Heizkosten iber die Betriebskostenabrechnung und den betreffenden Prozentschlissel laut
Parifizierungsgutochten. Die Firma Messtechnik hot der Verwaltung einen Kostenvoranschlog fur die
Mantage der elekironischen Messeinrichtungen Gbermittelt. Eine Kaufvariante um € 3.724,00 oder eine
jahrliche Geréitemiete um € 608,00 pro Johr. Weiters wirden zu diesen angefihrten Kostenvarianten
2usdifzlich € 1.057,00 fir den jahrlichen Kundendienst, fir die Auswertung der obgelesenen Daten und
die Erstellung der Abrechnungswerie dozukommen.

Ostarraichische Wohnbaugenossenschaft gemeinnitzige registrierte Genossenschatt mit beschrénkter Haflung
Steinrméirkische Bank und Sparkassen AG, Groz; BIC: STSPAT2G, IBAN Nr.: AT70 2081 5021 0022 5222
FN 66398 w Landes- ols Hondelsgericht Grae, UID ATU44311405 —
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Mosorholgasse 14, 8010 Graz
Telelon +43 314 8055.0

Die Anwesenden lehnten diese Angebote mit der Begrindung ab, doss die Abrechnung der jahrlichen
Heizkosten uber den Befriebskostenonteil eine bessere Kostenvereilung und Transparenz der
Abrechnung zwischen den ober- und untergelegenan Wohnungen ergibt. Weiters wurde der
Hausverwalter informiert, dass es schon bei der Heizungsumstellung von Heizdl ouf Fernwiirme diese
Abstimmung gegeben hat und keine Beschlussfossung zu Stande gekommen ist.

ALLFALUIGES

Weitere Themen waren:
Unter den Anwesenden wurde vereinbort, doss an den Heizkdrpern die Altventile gegen
Thermostotventile getauscht werden soll. Die Verwaltung wird im Rohmen der Erhaltung der
Liegenschaft diese Arbeiten nach Durchfiihrung einer Ausschreibung beauftrogen.
- Im Fohrrodabstellraum sollen die Rader platzsporend abgestellt werden.

DARLEHENSAUFNAHME / BARZAHLER

Bei der Housversammlung wurde seitens der OWG bekannt gegeben, dass keine Barzahlerbefrogung
mehr durchgefihrt wird. Die Tilgung des aufzunehmenden Darlehens wird dber eine, auf die Laufzeit
des Darlehens begrenzte, Erhéhung der Rickloge beglichen,

Dies wird durch eine Anderung im WEG {Wohnungseigentumsgesetz) bagriindet, Nach §32 WEG 2002
ist die Housverwaltung nicht dozv legitimiert nur fur einen Teil der Eigentimergemeinschaft ein Darlehen
aufzunehmen und einem zweiten Teil eine Barzahlung zu ermaglichen. Etwoige Gemeinschaftdariehen
sind, wie der Name schon sagt, immer fir die gesamt Eigentimergemeinschalt oufzunehmen,
Desweiteren ist es bei einigen Férdervarionten verpflichtend ein Darlehen aukunehmen, do die
Férderung nur als Annuitéitenzuschuss ausgeschittet wird.

Wir bitten Sie den beiliegenden Fragebogen bis spatestens 10. Jénner 2020 entweder per Post,
Fox oder E-Mail an uns zv retournieren. Im Anschluss doron werden wir Sie Ober dos
Umfrageergebnis und die weitere Vorgehensweise gesondert informieren.

Des Weiteren konnen Sie Firmenwinsche, sofern vorhonden, ebenfells bis 10.01.2020 bei
Herrm DI Thomes Grill germe per Post, telefonisch unter 0316/8055-217 oder

per Mail an: thomas.arill@cewg.at deponieren.
Mit freundlichen Griflen Beilage:

Fragebogen
Os WWO‘W senschaft

gemgnnitzige registrierte Sen. m. b, H.

Gendering: Im Interesse einer guten Lesbarkeit umfassen personenbezogene Ausdriicke Fraven und
Ménner zugleich.

Osterrelchische Wohnbougenossenschaht gemeinn nnitzige registrierte Genossenschaft mit boschrénkter Haftung
Soalermérkische Bank uad Sparkossen AG, Graz; BIC: STSPAT2G, IBAN Nr.: AT70 2081 5021 0022 5222
FN 46396 w Londes- als Handelsgericht Graa, UID ATU443114605 e —————
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Vorausschau 2025 — OWG Wohnbau

Philipp Honigmann
Josef Heissl Strake 6/26

£700 Leoben Datum: 09.12 2024

Objekt-Nr.: 357901

abteilung. Hausmanagement

Bearbeiter:  Venwaltungsteamn 783

Telefon: DAN-793

E-Mail: venyatungsteam 793 @oewg. at

Kunden-MNr.. 138527

8700 LEOBEN, JOSEF HEISSL-STRASSE 6
Yorausschau gemal § 20 Abs 2 WEG - Kalenderjahr 2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

in Entsprechung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) teilen wir lhnen mit, dass keine derzeit
beschlossenen oder im Beschluss befindlichen, groBerem und (ber die laufende Instandhaltung
hinausgehenden Erhaltungs- bzw. Verbesserungsarbeiten vorgesehen sind.

Laufende kleinere Erhaltungsarbeiten sowie Arbeiten zur Beseitisung von Gefdahrdungen (erhdhtes
Gefahrenpotential) oder bescheidmaBig vorgeschriebene Arbeiten, werden wie bisher im Rahmen der
ordentlichen Verwaltung veranlasst und zu Lasten der Ricklage bezahit.

Sollte die Finanzierung von unvorhergesehenen, aber notwendigen Arbeiten durch die bestehende Ricklage
Ihrer Wohnhausanlage nicht gedeckt sein, wird fur die Wohnungseigentumsgemeinschaft dber den
Differenzbetrag ein Kapitalmarktdarlehen aufgenommen.

Gleichzeitig wird die Inanspruchnahme von Férdermdglichkeiten durch uns geprift.

Betriebs- und Heizkosten

Die Hohe lhrer monatlichen Betriebs- und Heizkosteneinzahlung basiert auf der wvorangegangenen
Abrechnungsperiode unter Berlicksichtigung zu erwartender Kostensteigerungen.

Bei aulerhalb unseres Einflussbereiches gelegenen, nicht wvorhersehbaren Kostensteigerungen (2. B.
offentliche Abgaben) kann es trotzdem zu entsprechenden Nachzahlungen kommen.

Csterreichische Wohnbaugenossenschaft gemeinn. reg. GenmbH
Steiemmarkische Bank und Sparkassen AG, Graz, BIC: STSPAT2GXC IBAN: AT70 2081 5021 0022 5222
FM 66203 w Landes- als Handelsgericht Graz, UID ATU44311605
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Wir sind jedenfalls bemiiht, die Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen so festzusetzen, dass das Ergebnis
der Jahresabrechnung maglichst ausgeglichen ist.
Mit freundlichen Grifen

Osterreichische Wohnbaugenossenschaft gemeinn. reg. GenmbH

Csterreichische Wohnbaugenossenschaft gemeinn. reg. GenmbH
Steiermarkische Bank und Sparkassen AG, Graz, BIC: STSPAT2GE IBAN: ATT0 2081 5021 0022 5222
FM 65203 w Landes- als Handelsgericht Graz, UID ATUS4311605
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 13.06.2025

G = Garage

Einlags umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

rechnarisch ermittelt

Bauflichen (Gebdude)

Giarten(l0): Garten (Ga&rten)

e . : - e AL s
ASTRALGEMEINDE 60326 Leitendorf INLAGEZAHL 464
I SGERICI Leoben

L oai-ﬁ"'kt}ttl0‘hhlhhA.\tvv".""‘oll‘AAAAkkrkt't'vov---t-‘li‘)liiﬂ’.!

Letzte TZ 123972025

WOHNUNGSEIGENTUM

W = Wohnung

ZRAANAAAANANAN IR AT R TS TR T e PAAR AR R RN Al T s e e R R R R R R R b B
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
67/35 GST-Flidche * 854
Bauf. (10) 326
Giarten(10) 528 Josef Helfil-Strafe &

2.1.1. Gutsbestand:

BLNR 108  Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile

108 ANTEIL: 3579553
hilipp HOnigmann
JEB: 1995-11-11 ADR: Josef Heifl-Strafe 6, Lechen 8700
1837/1577 Wohnungseigentum an W 26
121 IM RANG 3123/2021 Kaufvertrag 2021-09-15 Eigentumsrecht

BLNR 109  Wohnungseigentum an G 1 3/954 Anteile

109 ANTEIL: 3/954
Philipp H&nigmann

GEB: 1995-11-11 ADR: Josef HeiBl-Strafe 6, Leoben 8700

/1977 Wohnungseigentum an G 1

) /2021 IM RANG 31

3/2021 Kaufvertrag 2021-09-15 Eigentumsrecht

2.1.2. Eigentumsverhéltnisse:

BLNR 108  Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile
Philipp Honigmann

BLNR 109  Wohnungseigentum an G 1 3/954 Anteile
Philipp Honigmann
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.1.4 A2 - Blatt:

tAKANETRA R TR A AN e DD AR A AR AANRT R ARE LT AR AANNR AR AT A AT b b

A R A R R R R

2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 60326 Leitendorf, EZ 464, BG Leoben

t"_v'@Q"h-Ah‘lkitﬁ'kQ'ﬂ.'Ahi‘iIkA"*ﬁ Al lAQAA"l‘k’('**O’O'hQ"l-li"kﬁ'**"hv'i.ll
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
67/35 GST-Fldche - 854
Bauf. (10) 326
Garten(l0) 528 Josef HeiBRl-Strafe 6
Legendes
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf.(10): Bauflichen (Gebdude)
Garten(l0): Girten (Giarten)

2.3. Lage:

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6:

Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in mittelbarer Umgebung vorhanden.
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2.4. Objektbeschreibung:

Grundbuch 60326 Leitendorf, EZ 464, BG Leoben
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Wohnhaus — Eingangsbereich

Stiegenhaus

23




ECKDATEN — WOHNHAUSANLAGE

Bezeichnuna: Wohnhaus
Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Baujahr: Bescheid ,Baubewilligung“ vom 24.05.1963
Bescheid ,Benutzungsbewilligung“ vom 31.12.1970
Dachung: Harte Dachung
Personenaufzug: vorhanden
BLNR 108 Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile

>

Lage: 10. Stock

‘--o.{\; ‘
e L ) L

S L . |
— : B
»)

10. STOEK |

Fenster: Kunststofffenster




Heizung: Haus—Zentralheizung. Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionstberprifung der Heizung durch den
Sachverstandigen nicht durchgefuhrt wurde und
diesbeziglich keine Haftung ibernommen wird

Zubehor: Gemald Entscheidung ,Spruch® vom Jahr 1977 ist ein
Kellerabteil zu der bewertungsgegenstéandlichen
Wohnung dazugehdrig.

Beschreibung der Raumlichkeiten:

Vorraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

WC: Bodenbelag, Wande verfliest, Decke mit Holz verkleidet,
Stand - WC

\
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Badezimmer:

Bodenbelag, Wéande verfliest, Decke gestrichen, Dusche,
Badewanne, Handwaschbecken

il
c
-

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

26




Abstellraum:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

27




Zimmer 1: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Zimmer 2: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

28



Zimmer 3:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer 4:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

30




Kellerabteil:

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtuberprifung der

elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM

E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

31




BLNR 109 Wohnungseigentum an G 1 3/954 Anteile

P{ 1ln

“\“W““m I

Bezeichnung: Garagenabstellplatz

Beschreibung: Betonboden, Garagentor (handisch zu betétigen)

2.5. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand der Liegenschatft ist als gut erhalten zu bezeichnen.

BLNR 108  Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile

Der Gesamtzustand ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNR 109  Wohnungseigentum an G 1 3/954 Anteile

Der Gesamtzustand ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

32




2.6. ObjektgrofRe:

BLNR 108  Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile
Laut Beschluss vom 13.12.1971 betragt die Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 26 gesamt 88,17 m2
x) Loggia: 7,30 m2
X) Loggia: 3,25 m?

Auszug Beschluss vom 13.12.1971

BLNR 109  Wohnungseigentum an G 1 3/954 Anteile

Laut Beschluss vom 13.12.1971 betragt die Nutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Garage Nr. gesamt 13,04 m?

Auszuqg Beschluss vom 13.12.1971

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache bzw. die Nutzflache augenscheinlich
durch den Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung durch den
Sachverstandigen wurde nicht durchgefuhrt und diesbezlglich keine Haftung
tbernommen.
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2.7. Plane:

In der Natur wurden geringflgige

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan.

Veranderungen durchgefthrt.

34



2.8. Baubehorde:

e Bescheid ,Baubewilligung“ vom 24.05.1963

e Bescheid ,Benutzungsbewilligung“ vom 31.12.1970

2.9. Sicherungen:

e Blitzschutz vorhanden

2.10. Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNR 108 Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile

BLNR 109 Wohnungseigentum an G 1 3/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef Heil’l-Stralle 6.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefihrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.

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

Die gegenstandliche Schatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:
= die Ergebnisse der Befundaufnahme
= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&audes
= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt zum  Stichtag der
Gutachtenserstellung

35



3.1.1. Sachwert:

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

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzé&hlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bertcksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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BLNR 108 Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef HeilRl-Stral3e 6.

Bodenwert

Nutzflache ca. 88,17 m2

Grundkostenanteil pro mz2 € 250,00
€ 22 042,50

anteiliger Bodenwert € 22 042,50

Bauzeitwert

Baukosten € 3 000,00

Wohnnutzflache 88,17 m2 € 264 510,00

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 110 Jahre

(Ansatz unter Bertcksichtigung der durchgefiihrten

Sanierungs- und Istandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes ca. 55 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung der

Benltzungsbewilligung vom Jahr 1970)

Wertminderung in % 50% € 132 255,00
€ 132 255,00

Bauzeitwert € 132 255,00

Sachwert

gebundener Bodenwert € 22 042,50

Bauzeitwert € 132 255,00
€ 154 297,50

Loggien (gesamt 10,55 m?) pauschal bewertet mit € 700,- pro m? € 7 385,00
€ 161 682,50

VERKEHRSWERT € 161 682,50

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen
berucksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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BLNR 109 Wohnungseigentum an G 1

3/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef HeilRl-Stral3e 6.

Bodenwert

Nutzflache ca.

Grundkostenanteil pro m? € 250,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Nutzflache 13,04 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 110 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung der durchgefihrten
Sanierungs- und Istandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes ca. 55 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung der

Benutzungsbewilligung vom Jahr 1970)

Wertminderung in % 50%
Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

VERKEHRSWERT

€ 3 260,00
€ 3 260,00
€ 1 500,00
€ 19 560,00
€ 9 780,00
€ 9 780,00
€ 3 260,00
€ 9 780,00
€ 13 040,00
€ 13 040,00

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass

keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Die gerundeten Verkehrswerte:

BLNR 108 Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef Heil3l-Stralie 6.
(ohne Berucksichtigung der anteilsmaligen 2 Sanierungsdarlehen) zum
Bewertungsstichtag 11.09.2025 betragt gerundet:

EUR 162.000,-
( Euro Einhundertzweiundsechzigtausend )

BLNR 108 Wohnungseigentum an W 26 35/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef HeilRl-Stral3e 6.

(mit Berucksichtigung der anteilsmafligen 2 Sanierungsdarlehen) zum
Bewertungsstichtag 11.09.2025 betragt gerundet:

EUR 117.000.-
( Euro Einhundertsiebzehntausend )

BLNR 109 Wohnungseigentum an G 1 3/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef Heil3|-StralRe 6.
(ohne Berucksichtigung der anteilsmaligen 2 Sanierungsdarlehen) zum
Bewertungsstichtag 11.09.2025 betragt gerundet:

EUR 13.000,-
( Euro Dreizehntausend )

BLNR 109 Wohnungseigentum an G 1 3/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef Heil’l-Stral3e 6.

(mit Berucksichtigung der anteilsmafligen 2 Sanierungsdarlehen) zum
Bewertungsstichtag 11.09.2025 betragt gerundet:

EUR 9.000,-
( Euro Neuntausend )

Wien, am 28.10.2025

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

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

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRRe
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auf3eren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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