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1 Allgemeines

1.1 Auftrag
Entsprechend dem durch
das Bezirksgericht Graz - West

Grieskai 88
8020 Graz

erteilten Auftrag ist der Verkehrswert der

31/502 Anteile an EZ 1389, KG 63112 Gésting mit denen Wohnungseigentum an der Wohnung
W 11, Wiener Strafie 229, 8051 Graz verbunden ist zu ermitteln.

Dies in der Exekutionssache zu GZ 309 E 60/25z vor dem Bezirksgericht Graz-West wegen EUR 6.356,11

samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften und Fahrnis- und Forderungsexekution).

1.2 Zweck

Das Gutachten dient zur Ermittlung des Verkehrswerts der Objekte im Exekutionsverfahren.

1.3 Befundaufnahme

Die personliche Befundaufnahme fand im Beisein von Frau Kontrollorin Christina Gusterer,
Gerichtsvollzieherin beim Bezirksgericht Graz West und der Gattin des Verpflichteten am 30. Marz
2026 um 8:00 statt. Von dieser Befundaufnahme stammen auch die im Gutachten abgebildeten

Lichtbilder.

1.4 Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der Tag der persdnlichen Befundaufnahme, somit der 30. Marz 2026.

1.5 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

» Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG 1992, BGBI 150/1992
» Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswertermittlung

» Kranewitter, Liegenschaftsbewertung

» Bundesgesetz Uiber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften

(Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG) idgF
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Bundesgesetz vom 13. Juli 1955 liber die Bewertung von Vermogenschaften
(Bewertungsgesetz 1955 — BewG. 1955) idgF

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung Grundlagen; 01.12.1997

ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung DCF; 01.12.2008

ONORM B 1802-3 Residualwertverfahren; 01.08.2014

Ross/Brachmann/Holzer, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes
von Grundstlicken, 29. Auflage 2005

Rossler/Langner/Simon/Kleiber, Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, 7.
Auflage

Bienert-Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014

Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2017
Funk/Kothbauer/Kohlmaier/Volk, Immobilienlexikon, 1. Auflage, OVI 2004

Sven Bienert, Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage, April 2005

Jurgen-Wilhelm Streich, Praktische Immobilienbewertung, 2. Auflage
Bertl/Eberhartinger/Egger/Kalss/Lang/Nowotny/Riegler/Schuch/Staringer, Immobilien im
Bilanz- und Steuerrecht, Wien 2007

Prodinger, Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, Wien 2007

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 2010

DI Roland Popp, ,Sachverstindige”, Heft 2/2019, Empfehlungen fiir Herstellkosten
Strafella, Franz, Mietzinsbildung im Rahmen des Wohnhauswiederaufbaugesetzes
Bebauungsgrundlagen fir die gegenstandlichen Liegenschaften
Vergleichspreissammlung des SV

Erhebungen im Grundbuch und der Urkundensammlung

Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie

Grundbuchauszug

Ubereinkommen der Miteigentiimer vom 16.01.1973

Nachtrag zum Ubereinkommen der Miteigentiimer vom 16.01.1973
Sachverstandigengutachten liber die Friedensmietwerte samtlicher Wohnungen, erstellt
von Ferdinand Panhofer, gerichtlich beeideter Sachverstandiger fir Wohnungswesen, vom
06.08.1955

Sachverstandigengutachten (iber die Friedensmietwerte samtlicher Wohnungen im neu zu
errichtenden Haus Graz, Wiener Stralle 229, erstellt von Ferdinand Panhofer, gerichtlich

beeideter Sachverstandiger fiir Wohnungswesen, vom 31.08.1960, GZ A3-SCH 341-73
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Bescheid des Magistrats Graz, Abteilung 15 — Schlichtungsamt, vom 23.10.1956,
Geschéftszahl A15-SCH A 602-1/1956, betreffend die Festsetzung der Jahresmietwerte
Abanderungsbescheid des Magistrats Graz, Abteilung 3 — Schlichtungsangelegenheiten,
vom 10.05.1973, Geschaftszahl A3-SCH 341/1973
Baubewilligung des Magistrats Graz, Baupolizeiamt, vom 15.04.1954, Geschaftszahl A17-
411-1/1954
Benitzungsbewilligung des Magistrats Graz, Baupolizeiamt, vom 03.02.1961, Geschéftszahl
A10-3-567-7/1961
Mitteilung des gerichtlich beeideten Sachverstandigen Ferdinand Panhofer an den
offentlichen Notar Dr. Alfons Stiitz vom 22.03.1974 betreffend die bauliche VergroRerung
der Wohnung Nr. 11 und die daraus resultierende Neuberechnung der Mindestanteile
Bescheinigung nach dem Wohnungseigentumsgesetz des Magistrats Graz, Baupolizeiamt,
vom 04.12.1956, Geschaftszahl A10-3-478-8-1/1956
Erlauternde Erganzung des Magistrats Graz, Baupolizeiamt, zur Geschaftszahl A10-3-478-8-
1/1956
Aktenvermerk der Stadt Graz, GZ A17-BAB-040175/2016/0007 vom 30. November 2016,
mit dem festgestellt wurde, dass samtliche Unterlagen entsprechend der erteilten
Baubewilligung sowie gemaR § 38 des Steiermarkischen Baugesetzes beigebracht wurden.
Bescheid vom 9. Juli 2016 - Umbau und Zubau des Liftschachtes
Bescheid der Baubehorde der Stadt Graz, GZ A17-11760/5/2015/003 vom 21. September
2015 - thermische Sanierung des Wohnhauses sowie die VergrofRerung der bestehenden
Balkone
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag
Energieausweis
Katasterplan
Mitteilungen der Hausverwaltung

o Jahresabrechnung

o Vorschreibung 9/2026

o Monatliche Vorschreibung ab 10/2026

o Protokoll Hausversammlung 20.05.2026

o Beschlussbekanntgabe Modernisierung Antenne

o Bekanntgabe des aushaftenden Darlehenstandes

Persdnliche Befundaufnahme
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1.6 Grundbuchstand (Auszug, eingeschrankt auf den Verpflichteten)

JUSTIZ  repuBLk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63112 G&sting EINLAGEZAHL 1389
BEZIRKSGERICHT Graz-West

KA A K AR A AR AR R A AR AR A AR AR R AR A A A A AR A AR AR AR R A AR A A A AR AR KR AR R A AA AR AXAR AR R A AA AR A AR AR KRR A AR

**%* Fingeschrdnkter Auszug ok
ok ke B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 25 Hokx
Kokox C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Hokx

e e e

Letzte TZ 3832/2026
WOHNUNGSE IGENTUM
Plombe 5910/2026

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
LR R R R R L EEELEEEREEEREEEEEREEEEEEEEEEEE] Al EEEE R E LR R EEREEELEEEREEEEEEEEEEESESEESE]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.254/1 GST-Flédche 298
Bauf. (10) 224
Garten(10) 74 Wiener Strafe 229
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gadrten(10): Garten (Gdrten)
EE RS RS SRR EEEEEEEEEEEEREEEEE SRR SR E S AQ EE R RS R R RS EEEEEEEEEEEEEEEE SRR RS E RS S
1 a 5634/1954 Grunddienstbarkeit Unterlassung der Baufiihrung in EZ 312
2 a 13665/1954 Verpflichtung zur Widmung gem Bescheid 1954-04-15
(A 17-411/1-1954)
EEEEEE R EE R EREEEEEEEEEREREEEREEEEEEEEEE RS B R R R E R EEEEEEEEREEEEEEEREEEREREEEREEEEEERES]
25 ANTEIL: 31/502
Hazim Lijubijankic
GEB: 1965-10-17 ADR: Wiener StraBe 229, Graz 8051
a 6424/1974 Wohnungseigentum an W 11
i 24255/2012 IM RANG 23761/2012 Kaufvertrag 2012-10-17 Eigentumsrecht
j 1048/2015 Adresseninderung
Jede kg ek ek ok ok ke ke ok ok ek ok ok ke ke ok ke ok ke keok ok ko ok ke ok o} I
78 auf Anteil B-LNR 25
a 10710/2014 Pfandurkunde 2014-11-20
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 23.000,--
fiir Raiffeisenbank Leibnitz eGen (FN 48876b)
c 6164/2024 Hypothekarklage (48 Cg 151/24t, LGZ Graz)
B89 auf Anteil B-LNR 25
a 9491/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 6.356,11 sA
1t Beschluss 2025-11-20 fiir
Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft

(FN 34274d)
(3089 E 60/25z)
g0 auf Anteil B-LNR 25
a 9796/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (99 C 7689/25m)
92 auf Anteil B-LNR 25
a 1247/2026 Exekutionsbewilligung 2026-02-17
PFANDRECHT vollstr EUR 4.690,14

4 % Z aus EUR 4.690,14 ab 2024-08-02,
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Kosten EUR 10,02, EUR 2,52, EUR 35,-—-, EUR 61,69
Antragskosten EUR 531,14 filr
Sead Mujkic geb 1967-04-11
(211 E 9220/26a)
93 auf Anteil B-LNR 25

a 1453/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 11.608,06
Zinsen 1lt. Beschluss 2026-02-22
Kosten EUR 1.440,08 samt 4 % Z seit 2025-11-28,
Kosten EUR 719,58, EUR 35, —,
Antragskosten EUR 20,-- filir
WEG Wiener StraBe 229, EZ 1389 KG 63112 Gésting,vertr. d.
Concept Immobilientreuhand
(309 E 60/25z - 309 E 15/26h)

b 1453/2026 Abweisung des Gesuchs um Einverleibung
Mehrbegehren Kosten EUR 706,08
(309 E 15/26h)

Fhkkkkhkhhhhhhkrhkhk kb khwkrdhhhdhhrhrr QINWEIS ***dhdhhrhrbrrhkrhhhhhhrrrrbrnhshhk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

AR RS EEE SRS EEREEEEEREEEEEERLREREREREEEEREEEEERESEREREEEEEEEEEREREREEEEEEEEEEE]
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1% ZuZz, €% VuZZ, NGS EUR 4.290,09
fiir Land Steiermark
31 auf Anteil B-LNR %0 93
a 20004/2012 Schuldschein 2011-07-15
PFANDRECHT EUR 5.615,73
NGS EUR 561,57
fiir Land Steiermark
32 auf Anteil B-LNR 90 93
a 20004/2012
VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir Land Steiermark
47 auf Anteil B-LNR 90 93
a 6867/2024 Exekutionsbewilligung 2024-10-03
PFANDRECHT vollstr EUR 2.384,09
enthaltene Nebenforderung EUR 531,36

13,08 % Z aus EUR 305,14 ab 2024-02-01 bis 2024-06-05,
13,08 % Z aus EUR 400,55 ab 2024-02-1¢,
13,08 % Z aus EUR 156,10 ab 2024-03-01,
13,08 % Z aus EUR 734,09 ab 2024-03-15,
13,08 % Z aus EUR 471,22 ab 2024-04-16,
13,08 % Z aus EUR 90,77 ab 2024-06-06,
13,08 % Z aus EUR 531,36 ab 2024-07-03,

Kosten EUR 349,68 samt 4 % Z seit 2024-07-16,
Antragskosten EUR 361,18 fiir

Sonepar Osterreich GmbH (FN 176431h)

(609 E 5582/24p)

48 auf Anteil B-LNR 20 93
a 8443/2024 Klage gem & 27 Abs 2 WEG 2002 (929 C 6275/24v)
51 auf Anteil B-LNR 20 93

a 3865/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (99 C 3232/25s)
b 5634/2025 EINLEITUNG VERSTEIGERUNGSVERFAHREN SIEHE C-LNR 52
52 auf Anteil B-LNR 90 93
a 5634/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.240, 86
Z aus EUR 507,04 seit 2024-12-06,
aus EUR 507,04 seit 2025-01-06,
aus EUR 507,04 seit 2025-02-06,
aus EUR 507,04 seit 2025-03-06,
aus EUR 518,26 seit 2025-04-06,
aus EUR 518,26 seit 2025-05-06,
Z aus EUR 115,65 seit 2025-05-06,
Kosten EUR 459,68 samt 4 % Z seit 2025-05-14,
Antragskosten EUR 378,68 fiir
WEG EZ 1008 KG 63122 StraBgang
(309 E 39/25m)
Klagsanmerkung siehe C-LNR 51
53 auf Anteil B-LNR 90 93
a 9095/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (99 C 7166/25z)

oL

L e T S =
of of dP de of o
SN o B S I SN N

LR S R S S R R SRS R R RS R SRR R R R R RSN HINWEIS LR S R S S R R SRS R R RS R SRR R R R R RSN

Fintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

B o L L

Grundbuch 14.12.2025 16:38:27
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2 Befund

2.1 Makrolage

Die bewertungsgegenstdndliche Wohnung befindet sich an der Adresse Wiener Stralle 229 im Grazer
Bezirk Gosting und erstreckt sich westlich der Wiener StraBe im Kreuzungsbereich mit der Schippinger
StraRe, welche vis-a-vis der Bewertungsliegenschaft in die Wiener StraRe einmindet. Die Wiener
StraRe stellt eine der bedeutendsten noérdlichen Ein- und Ausfallsstrallen der Landeshauptstadt Graz
dar und verbindet das Stadtzentrum mit den nérdlichen Stadtteilen sowie dem Umland in Richtung
Gratwein-StralRengel und Bruck an der Mur. Aufgrund dieser Lage verfiigt die Liegenschaft liber eine

ausgezeichnete verkehrstechnische ErschlieBung und eine hohe Standortprasenz.

O
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Gemeindestatistik:

Ubersicht Detail Gemeindestatistik Bezirkstatistik
Einwohnerstruktur Graz
Ubersicht Entwicklung (Bezirksebene)
350,000
Einwohner gesamt 305.314
300,000
Staatshiirger AT 71 % 350,000
Staatshirger EU 14%  spn000
Andere 15% 1500000

100.000
30.000
0

2021 2022 2023 2025 2030

Altersverteilung
80.000

&0.000
40.000

20.000

L=

0-2 35 6-9 10-14 1519 20-24  25-34 3544 4584 B5-84 »85
Altar in Jahren

'*' Download als Pdf Datenquelle: Statistik Austria

2.2 Mikrolage

Die Mikrolage ist durch eine gemischte Nutzungsstruktur aus Wohn-, Handels-, Dienstleistungs- und
Gewerbebetrieben gepragt. Entlang der Wiener StraRe befinden sich zahlreiche
Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungsunternehmen, Gastronomiebetriebe sowie groRflachige
Handels- und Gewerbestandorte. Gleichzeitig sind im ndheren Umfeld mehrere Wohnanlagen situiert,
wodurch ein ausgewogener Nutzungsmix gegeben ist. Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden

sich in kurzer Entfernung und gewahrleisten eine gute Nahversorgung.

Die verkehrstechnische Anbindung ist sowohl fiir den Individualverkehr als auch fiir den 6ffentlichen
Verkehr als sehr gut zu beurteilen. Uber die Wiener StraRe besteht eine unmittelbare Verbindung in
Richtung Grazer Innenstadt sowie zu den noérdlichen Stadtteilen und zum Uberregionalen StraRennetz.

Die Autobahn A9 (Pyhrnautobahn) ist Gber den Knoten Graz-Nord in kurzer Fahrzeit erreichbar. Entlang
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der Wiener Stralie verkehren mehrere Buslinien des 6ffentlichen Verkehrs, wodurch eine regelmaRige
Anbindung an das Grazer Stadtzentrum sowie an weitere Stadtteile gewahrleistet ist. Dartber hinaus
befindet sich in geringer Entfernung zur Liegenschaft die Gleisanlage der Osterreichischen
Bundesbahnen sowie der Bahnhof Graz Gosting, wodurch zusatzlich eine gute regionale und

Uberregionale Erreichbarkeit mit der Bahn gegeben ist.

Die unmittelbare Lage an einer stark frequentierten Verkehrsachse flhrt einerseits zu einer
ausgezeichneten Sichtbarkeit und Erreichbarkeit, andererseits jedoch auch zu erhéhten Verkehrs- und
Larmeinwirkungen. Fir gewerbliche Nutzungen sowie Geschaftsflaichen im Erdgeschoss stellt dieser
Umstand einen klaren Standortvorteil dar. Hinsichtlich der Wohnnutzung ist die Lage aufgrund der
guten Infrastruktur und Erreichbarkeit als zweckmaRig einzustufen, wenngleich die Wohnqualitat

durch die Verkehrsbelastung gegeniiber ruhigen Wohnlagen eingeschrankt ist.

Insgesamt ist die Mikrolage aus immobilienwirtschaftlicher Sicht als gut bis sehr gut zu beurteilen. Die
ausgezeichnete verkehrliche ErschlieRung, die umfassende Infrastruktur, die hohe Frequenzlage sowie
die gute Anbindung an den offentlichen Verkehr und das regionale Bahnnetz sprechen fiir eine
nachhaltige Drittverwendungsfahigkeit und Marktgangigkeit der Liegenschaft, insbesondere fir

gemischt genutzte Wohn- und Geschéftsobjekte.

Das Grundstiick weist eine annahernd rechteckige Form auf und ist im Wesentlichen eben ausgebildet.
Es ist mit einem mehrgeschossigen Wohn- und Geschaftshaus bebaut. Das Gebdude besteht aus einem
Kellergeschoss, einem Erdgeschoss mit Geschéftsflaichen, vier Obergeschossen sowie einem
ausgebauten Dachgeschoss. Die Bauweise ist massiv ausgefiihrt. Das Gebdude wird von einem
Satteldach mit Ziegeldeckung abgeschlossen, wobei die Dachgeschosswohnungen mittels Gauben

ausgebaut wurden.

Kfz-Stellplatze sind auf der gegenstandlichen Liegenschaft nicht vorhanden. Die unbebauten
Freiflaichen beschranken sich im Wesentlichen auf die fir die ErschlieBung und den
Millsammelbereich erforderlichen Flachen. Sonstige, nennenswerte Aufenthalts- oder Griinflachen

stehen nicht zur Verflgung.



SV Dr. Martin Ozimic Verkehrswertermittlung

Stadtplan und Lage, Quelle: Stadt Graz
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Ansicht Nord, Quelle: google earth

2.3 Flachenwidmung

Die Liegenschaft ist im geltenden Flachenwidmungsplan der Gemeinde als Bauland in der Kategorie KG

— Kern und Geschaftsgebiet (EA) mit einer Bebauungsdichte von 0,8 bis 2,5 ausgewiesen.
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Verkehrslirmkataster, Quelle: Stadt Graz

2.4 AufschlieBung

Am Grundstick sind Anschlisse fiir Wasser, Strom, Fernwarme und den o6ffentlichen Schwemmkanal

vorhanden.

2.5 Zufahrt

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt direkt Giber 6ffentliches Gut.

2.6 Bodengiite/Kontaminationen

Es bestehen keine Merkmale einer Kontaminierung oder einer minderwertigen Bodenqualitat.

2.7 Bombenblindgdngerkataster

Im Bombenblindgangerkataster der Stadt Graz befindet sich die Liegenschaft in der ,roten Zone

Luftkrieg”.
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2.8

2.9

Bombenblindgdngerkataster, Quelle: Stadt Graz

Bewilligungen

Fir die Wohnanlage liegen Einreichpldne, eine Baubewilligung der Stadt Graz und die

Benitzungsbewilligung vom 5.2.2001 vor.

Dienstbarkeiten

Es bestehen keine intabulierten Dienstbarkeiten.

Zur Sicherstellung des Zugangs entlang der siudlichen Grundgrenze wurde jedoch eine
Servitutsvereinbarung vom 2. Marz 2010 mit der Eigentimerin der Nachbarliegenschaft, EZ 260, KG
63112 Gosting abgeschlossen. Gegenstand dieser Dienstbarkeitsvereinbarung ist das Recht auf Zugang
von der offentlichen Verkehrsflache entlang der stdlichen Grundgrenze Uber das Grundstiick NR

418/7.

Diese Servitutsvereinbarung wurde nicht grundbicherlich sichergestellt.
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Dienstbarkeitsplan

Die Dienstbarkeit hat keine Auswirkungen auf den Verkehrswert.

2.10 Dingliche Lasten

Es besteht keine bekannten dinglichen Lasten.

2.11 Pfandrechte und Geldlasten

Es bestehen Pfandrechte und Geldlasten laut Grundbuch. Pfandrechte oder Geldlasten bleiben bei der

Bewertung ausdriicklich unberiicksichtigt.

2.12 VeriuBerungsverbot

Besteht nicht.

2.13 Belastungsverbot

Besteht nicht.
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2.14 Vorkaufsrecht

Besteht nicht.

2.15 Wohnungsgebrauchsrecht

Besteht nicht.

2.16 Fruchtgenussrecht

Besteht nicht.

2.17 Einheitswert

Der Einheitswert ist nicht bewertungsrelevant und wurde nicht erhoben.

2.18 Mietvertrag

Fiir die bewertungsgegenstandliche Wohnung besteht laut miindlicher Information der Gattin des

Verpflichteten kein Mietverhaltnis. Die Wohnung wird vom Verpflichteten selbst genutzt.

2.19 Wohnhaus

Das Wohngeb&ude wird von der Wiener Stral3e lGber einen innenliegenden Hauseingang erschlossen.
Die vertikale ErschlieBung erfolgt Gber ein zentrales Stiegenhaus sowie eine Personenaufzugsanlage.
Der Aufzug halt jeweils auf den Zwischenpodesten zwischen den einzelnen Regelgeschossen, sodass
die Wohnungsebenen lber kurze Treppenlaufe von den Ausstiegsebenen des Aufzugs aus erreichbar
sind. Das Stiegenhaus ist mit Terrazzoboden ausgestattet. Die Treppenlaufe sind massiv ausgefiihrt
und verfiigen Uber Kunststein-Auftritte. Die Absturzsicherung erfolgt mittels Metallgeldnder mit
Kunststoffhandlauf. Die Wandoberflachen des Stiegenhauses sind mit Dispersionsfarbe gestrichen.

Der Zugang zum Gebaude erfolgt unmittelbar vom o6ffentlichen Gut (Gehsteig der Wiener StraRe).

Im Kellergeschoss befindet sich ein der Wohnung als Zubehor zugeordnetes Kellerabteil. Dartiber

hinaus sind allgemeine Gemeinschaftsflachen vorhanden.
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2.20 Wohnung W 11

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich im ausgebauten Dachgeschoss des Gebdudes.

Der Zugang erfolgt Gber das allgemeine Stiegenhaus. Die Wohnung wird vom Podest des Stiegenhauses

Gber eine weild gestrichene Holzeingangstiire erschlossen.

Vom Eingangsbereich gelangt man in einen zentralen Vorraum, von welchem samtliche Wohnraume
sowie die Nebenrdume erschlossen werden. Abweichend vom bewilligten Planstand wurde das grolRe

Zimmer rechts des Eingangs in 2 Raume geteilt. Dadurch entstand ein kleiner Verteilerraum.

Laut Nutzwertgutachten weist die Wohnung eine Wohnnutzflache von 75,91 m? auf. Der nachtréaglich
zugebaute Balkon ist im Nutzwertgutachten nicht abgebildet. Laut Einreichplan fiir den Balkonzubau
weist die Wohnung eine Wohnnutzfliche von 76,10 m? auf (auch darin ist der Umbau des Zimmers
nicht abgebildet). Die Wohnung ist mit einem Kellerabteil im Gemeinschaftskeller als Zubehor

ausgestattet. Das Kellerabteil weist laut dem Einreichplan fiir den Zubau eine Flache von 6,80 m? auf.

Auszug Nutzwertgutachten:

| sz

 48/502

, 46/502

4 3 \ 48/502
1 oate \ 46/502
| 98 | a6/502
— | 876 | #4/502
8.31 | 42/502
.97 40/502
6.18 31/502
5.38 27/502
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Die Wandoberflachen sind Uberwiegend gespachtelt und mit Dispersionsfarbe gestrichen. Das
Badezimmer ist nahezu raumhoch keramisch verfliest. Das WC ist bis etwa zwei Drittel der Raumhdéhe
keramisch verfliest. Im Vorraum befindet sich eine abgehdngte Decke. Die Innentiiren sind als
kunststofffurnierte Vollbautiren ausgefiihrt. Die Fenster sowie die Terrassentiire bestehen aus
Kunststoffprofilen mit Isolierverglasung. Zur Verdunkelung sind aufRenliegende Rollladen vorhanden.
Die Bodenbeldge bestehen aus Laminatboden, keramischen Bodenfliesen, der Balkon ist mit einem
Sonnenschutz (Markise) ausgestattet. Das Badezimmer ist nahezu raumhoch keramisch verfliest und
ist mit einer Eckdusche, einem Handwaschtisch, einem Waschmaschinenanschluss und einem
elektrischen Warmwasserboiler ausgestattet. Der Boden ist keramisch verfliest. Das WC verfiigt Giber
eine keramische Wandverfliesung bis etwa zwei Drittel der Raumhohe sowie Uber eine mechanische
Entliftung. Die Beheizung erfolgt Gber Radiatoren, als Warmequelle dient Fernwarme. Die Wohnung
verfligt Gber eine Sprechanlage mit Turoffner. Die elektrische Anlage war im Rahmen der Besichtigung,
soweit augenscheinlich feststellbar, funktionsfihig. Eine weitergehende technische Uberpriifung

erfolgte nicht.

Die stralRenseitig gelegenen Wohnraume sind mit Gauben und Dachschragen ausgebildet. Der
Wohnung ist ein Kellerabteil im Gemeinschaftskeller zugeordnet. Das Kellerabteil ist durch einen

Holzlattenrost abgegrenzt.
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2.21 Zustand

Der Erhaltungszustand der Wohnung ist insgesamt als durchschnittlich einzustufen. Im Zuge der
Besichtigung wurde diverser Instandhaltungsriickstau festgestellt. Der Tlrdricker der Terrassentiire
weist einen Mangel auf. Weiters weisen die Wandoberflachen einen alters- und nutzungsbedingten
Renovierungsbedarf auf, weshalb eine Erneuerung der Malerei empfohlen wird. Der WC-Sitz ist zu
erneuern. Im Badezimmer wurden im Bereich des Handwaschbeckens Schimmelspuren festgestellt.
Diese sind fachgerecht zu beseitigen, wobei gegebenenfalls auch die Ursache der Feuchtigkeitsbildung

zu Uberpriifen ist. Der Laminatboden weist geringfiigige Kantenaufwdlbungen auf.

Insgesamt handelt es sich um einen durchschnittlichen Erhaltungszustand mit (iblichen, Gberwiegend
geringflgigen InstandhaltungsmalRnahmen, welche den Gebrauchswert der Wohnung derzeit nur

unwesentlich beeintrachtigen.

2.22 Zubehor

Es ist eine Einbaukiiche bestehend aus Unter- und Oberschrdanken vorhanden. Die Kiiche ist mit
kunststofffurnierten Korpussen und einer Kunststoffarbeitsplatte ausgefiihrt. Sie ist mit einem
Cerankochfeld der Marke Bosch, einem Backrohr der Marke Bosch, einem Dunstabzug, einem
Geschirrspiler der Marke BEKO und einer Spiile mit Armatur ausgestattet. Das Cerankochfeld ist stark
abgenutzt. Zusatzlich befindet sich gegenliber der Hauptklichenzeile in einer Wandnische ein weiterer

kleiner Kiichenblock mit Ober- und Unterschranken sowie Kunststoffarbeitsplatte.

Der Wert des Zubehors wird mit EUR 1.000.- bestimmt.

2.23 Energieausweis

Es liegt ein Energieausweis gemal Energieausweisvorlagegesetz vor.

2.24 Mitteilungen der Hausverwaltung

Mit Bescheid der Landeshauptstadt Graz vom 21.09.2015 wurden die thermische Sanierung des
Wohnhauses sowie die VergroRerung der bestehenden Balkone baubehérdlich bewilligt. Mit weiterem
Bescheid der Landeshauptstadt Graz vom 09.07.2016 wurden ein Umbau sowie der Zubau eines

Lichtschachtes genehmigt.

Die bewilligten Zu- und UmbaumalRnahmen wurden zwischenzeitlich ausgefiihrt und unter

Inanspruchnahme entsprechender Sanierungs- bzw. Darlehensfinanzierungen finanziert.
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Laut Mitteilung der Hausverwaltung vom 31.07.2026 betrdgt der auf die bewertungsgegenstandliche

Wohnung entfallende Darlehenssaldo zum Stichtag 30.09.2026 EUR 30.156,14.

Die laufende Riickfiihrung der Darlehen wird anteilig auf die einzelnen Wohnungen umgelegt und im

Rahmen der monatlichen Betriebskostenvorschreibungen verrechnet.

Fir September 2026 erfolgt die Verrechnung der Darlehensriickzahlung noch auf Grundlage der
ebenfalls nachstehend dargestellten Betriebskostenabrechnung bzw. Vorschreibung fiir September

2026.




SV Dr. Martin Ozimic Verkehrswertermittlung

"oncept

Augasse 19/EG/Top 1, 8020 Graz,
office@concept-immo.at, 0316 /22 888 2
Abs.: Concept Immobilientreuhand GmbH
Herr
Hazim Ljubijankic
Wiener StraBe 229 / EG / Top 11
8051 Graz-Gosting
Graz, 30.07.2026

Seite 1 von 2
VORSCHREIBUNG fiir 09/2026

Nutzungsobjekt: Objekt 132, 8051 Graz-Gosting , Wiener StraBe 229 / Top 11
Rechnungsaussteller: WEG Wiener StraB 229

Zahlungsreferenz: 000000030566
Kundennummer: 01704 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU63007766
Rechnungsnummer: 56

Sehr geehrter Herr Ljubijankic!

Nachfolgend geben wir Ihnen die neue Vorschreibung, welche als Dauerrechnung im Sinne des UStG gilt,
bekannt. Diese ist bis zur Ubermittlung einer neuen Vorschreibung gultig. Die angefiihrten Betrage sind
jeweils am Monatsersten im Vorhinein zur Zahlung fallig.

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 164,68 10,00 % 16,47 181,15
Liftbetriebskosten 35,88 10,00 % 3,59 39,47
Instandhaltungs-Ricklage 14,80 0,00 % 0,00 14,80
BK-Abrechnungsergebnis 66,99 10,00 % 6,70 73,69
Darlehen 182,72 0,00 % 0,00 182,72
Darlehen gef 79,51 0,00 % 0,00 79,51
Darlehen Balkon 32,54 0,00 % 0,00 32,54
Darlehen-Abrechungsergebnis 0% 1.272,86 0,00 % 0,00 1.272,86
Instandhaltung Lift 21,08 0,00 % 0,00 21,08
Darlehen Lift 100,22 0,00 % 0,00 100,22
Gesamtsumme €1.971,28 € 26,76 € 1.998,04
0,00 % Ust von 1.703,73 0,00 1.703,73

10,00 % Ust von 267,55 26,76 294,31

Unsere Bankverbindung: SEPA Creditor-ID: AT09ZZZ00000029456 Zahlart: Lastschrift

RAIKA LIEBOCH-STAINZ, BIC: RZSTAT2G210, IBAN: AT44 3821 0132 0100 2724
Kontoinhaber: WEG Wiener StraBe 229

Concept Immobilientreuhand GmbH, Augasse 19/EG/Top 1, A-8B020 Graz, Tel. 0316 /22 888 2, Fax 0316 /22 888 2 - 20,
office(@concept-immo.at, www.concept-immo.at, FN 191476h, Gerichtsstand Graz, UID: ATU49256503,
Raika-Lannach, IBAN: AT66 3810 0010 0101 7060, BIC: RZSTAT2G210
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Die auf die bewertungsgegenstandliche Wohnung entfallende monatliche Riickzahlungsverpflichtung

ergibt sich ab Oktober 2026 aus der nachstehend dargestellten neuen monatlichen Vorschreibung.

oncept

Augasse 19/EG/Top 1, 8020 Graz,
office@concept-immo.at, 0316 /22 888 2
Abs.: Concept |mmobllentreuhand GmbH
Herr
Hazim Ljubijankic
Wiener Stral3e 229 / EG / Top 11
8051 Graz-Gdsting
Graz, 30.07.2026

Seite 1 von 2
monatliche VORSCHREIBUNG ab 10/2026
Nutzungsobjekt: Objekt 132, 8051 Graz-Gosting , Wiener StraBe 229 / Top 11
Rechnungsaussteller: WEG Wiener StraBB 229
Zahlungsreferenz: 000000030566 giiltig ab: 01.10.2026
Kundennummer: 01704 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU63007766

Rechnungsnummer: 57

Sehr geehrter Herr Ljubijankic!

Nachfolgend geben wir Ihnen die neue Vorschreibung, welche als Dauerrechnung im Sinne des UStG gilt,
bekannt. Diese ist bis zur Ubermittlung einer neuen Vorschreibung giiltig. Die angefihrten Betrage sind
jeweils am Monatsersten im Vorhinein zur Zahlung fallig.

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 164,68 10,00 % 16,47 181,15
Liftbetriebskosten 35,88 10,00 % 3,59 39,47
Instandhaltungs-Riicklage 14,80 0,00 % 0,00 14,80
Darlehen 182,72 0,00 % 0,00 182,72
Darlehen gef 79,51 0,00 % 0,00 79,51
Darlehen Balkon 32,54 0,00 % 0,00 32,54
Instandhaltung Lift 21,08 0,00 % 0,00 21,08
Darlehen Lift 100,22 0,00 % 0,00 100,22
Gesamtsumme €631,43 € 20,06 € 651,49
0,00 % Ust von 430,87 0,00 430,87

10,00 % Ust von 200,56 20,06 220,62

Unsere Bankverbindung: SEPA Creditor-1D: AT09ZZZ00000029456 Zahlart: Lastschrift

RAIKA LIEBOCH-STAINZ, BIC: RZSTAT2G210, IBAN: AT44 3821 0132 0100 2724
Kontoinhaber: WEG Wiener Strale 229

Concept Immobilientreuhand GmbH, Augasse 19/EG/Top 1, A-8020 Graz, Tel. 0316 /22 888 2, Fax 0316 /22 888 2 - 20,
office@concept-immo.at, www.concept-immo.at, FN191476h, Gerichtsstand Graz, UID: ATU49256503,
Raika-Lannach, IBAN: AT66 38100010 0101 7060, BIC: RZSTAT2G210
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3 Gutachten

3.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird malRgeblich von den im Liegenschaftsverkehr herrschenden
Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert, losgelost von allen personlichen Verhéltnissen des

jeweiligen Eigentlimers, fiir dessen Ermittlung einzig objektive Gesichtspunkte gelten.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschaftsverkehr nach den
Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Verwendbarkeit des Bewertungsgegenstandes,
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse, zu erzielen ist. Der redliche
Geschéaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise nach dem

marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes setzt somit einen Markt mit freier Preisbildung voraus, der den
Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Realitatenmarkt und dem

Kapitalmarkt unterliegt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstdnde zu
bericksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kdnnen. Ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie Affektionswerte,

Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unterschiedliche
Bewertungsmethoden zur Verfligung. Die gangigsten sind das Vergleichswertverfahren, das

Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren.

GemaR § 3 LBG ist fur die Bewertung ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, das dem jeweiligen

Stand der Wissenschaft entspricht.

Diese Verfahren sind das Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren und das

Ertragswertverfahren.

Weiters sind nach § 3 LBG all jene Rechte und Lasten zu ermitteln und zu bewerten, die den Wert der
zu bewertenden Liegenschaft beeinflussen. Lasten sind nach dem objektiven Nachteil fir den

belasteten Gegenstand zu bewerten.



SV Dr. Martin Ozimic Verkehrswertermittlung

3.2

3.3

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Vergleichswert ermittelt.

Vergleichswert

Der Vergleichswert wird vom ortsiblichen Kaufpreis fir Immobilien abgeleitet. Die zum Vergleich
herangezogenen Werte missen jedoch Immobilien betreffen, die mit dem Bewertungsgegenstand
hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmoglichkeit Ubereinstimmen. Sie missen im

Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besitzen.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsobjekte von jenen des
Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schliissige Zu- und Abschlage zu

berichtigen.

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieRen lassen, sind ebenso vom Preisvergleich

auszuschlielRen, wie Preise unter Verwandten oder zum Beispiel Arrondierungskaufe.

Individualwert ONORM B 1802-2

Gemal Kapitel 3.17 — Individualwert der ONORM B 1802-2 ist der Individualwert jener Wert, der sich
unter Beriicksichtigung einer besonderen Vorliebe, anderen ideellen Wertzumessungen Einzelner oder

aus einem SorgfaltsmaRstab ergibt.

3.3.1 Belastungen durch Dienstbarkeiten

Fiir jene Flachenanteile, die durch eine Dienstbarkeit belastet sind, wird entsprechend der Literatur

allenfalls ein Abschlag vorgenommen.
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4 Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert wird im gegenstandlichen Fall aus dem Vergleichswert ermittelt. Zur Ermittlung des
Vergleichswerts wurden Kaufvorgange innerhalb der gegenstdndlichen Wohnanlage erhoben.
erhoben. Die Werte wurden anhand der von immonetZT erhobenen Wertentwicklung fiir Wohnungen

im Umfeld valorisiert, nicht reprasentative Werte wurden bei der Bewertung nicht beriicksichtigt.

Karte, Quelle immonetZT:

3 )
\gk % 2\ NS 5
> o,
\W % % “3‘, %ﬂhé 3
\ NS, S LS
h\ o A
N\ 8 s DAY
A\ o % > - %
\ 3
N\ &= 2 ©% S
‘\"\ % % = . A
\ N 3, 5
“é’.\ ® = > <3
\ o 3
V‘}}q{ X 0? ‘
\ d &
\ % B \Y% %
\ % o,
\ W %2 ) %
‘Q\" % @ €
\
\

<)
o
%
4

&
Y (,\1‘
@
S
W«

\ = % %
"’:"-f-\\ o % (;f,é
‘X'Q'. o¢ S
\ S 2
%ﬁf\ e %
\\ 2 S
%\‘\‘4 F‘"’,‘« 5 )
7“%,\ % > % & 1‘5\@
W\ : % NN
\ 5 &
\ \;‘}Q‘ > 4\“&& %
ﬁ\‘ ‘:" > 13,
\ “) p?o %4‘
\ A e
\ \ %
\ )\ > %
L‘%, 2 %‘\, 4 4 {’2{;
= \ \ 184
Vergleichswerte bereinigt:
1 Gosting 9376 2025 15.10.2025 36,41 100 000,00 2 789,25
'2 Gosting 769 2026 04.11.2025 79,00 195 000,00 2 504,25
'3 Gosting 2226 2026 15.12.2025 64,00 128 000,00 2 024,88
4/A Gosting 11481 2022 09.12.2022 55,50 110 000,00 2118,47
5/B Gosting 2699 2023 16.02.2023 52,64 138 000,00 2 792,85
6/B Gosting 5319 2023 13.03.2023 54,51 130 000,00 2 537,64
7/B Gosting 6489 2023 30.01.2023 54,00 109 000,00 2 152,15
8/A Gosting 10438 2025 13.11.2025 55,00 117 000,00 2 157,22
9/B Gosting 10546 2025 17.09.2025 53,00 109 000,00 2 091,56
10/C Gosting 5088 2022 16.03.2022 56,70 130 000,00 2 482,12
11/C Gosting 2499 2023 22.02.2023 31,00 79 000,00 2 714,09
'12 Gosting 7865 2023 03.08.2023 77,00 215 000,00 2 950,61
13/D Gésting 2148 2024 23.02.2024 83,00 180 000,00 2 269,05
14/D Gésting 6157 2024 08.05.2024 60,62 124 000,00 2 132,35
15/D Gésting 5415 2023 09.02.2023 48,12 100 000,00 2 214,65
16/D Gosting 5873 2023 13.06.2023 32,51 90 000,00 2 932,65
17/D Gosting 1694 2025 28.01.2025 38,29 100 000,00 2 687,06
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Graphische Auswertung:
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Vertragsdatum
Ergebnis Vergleichswertverfahren:
Anzahl Vergleichswerte erhoben: 17
Anzahl Vergleichswerte / Berechnung: 10
Valotisierungsfaktor [%] 1,9
Mittelw ert val. harm. Werte [€] €2 528,55
Standardabweichung [€]: € 265,26
ariationskoeffizient: 10,49%
Strevintervall (68%) [€ 2265,94-€ 2791,16]
Strevintervall (95%) [€ 2008,64-€ 3048,46]

Der Vergleichswert betragt je m?> Wohnnutzfliche gerundet EUR 2.530,-.

Der Vergleichswert der Wohnung W 11 errechnet sich daher nach Abzug der offenen Darlehenssumme
fir die Balkonerrichtung, den Lift und die thermische Sanierung (Rlckzahlung erfolgt Uber die

Betriebskostenvorschreibung) wie folgt:

Wohnung W 11

Katastralgemeinde KG 63112 Gosting
Einlagezahl EZ 1389
Wohnung w11
Wohnnutzflache laut Nutzwertgutachten 75,91
Vergleichswert je m? 2 530,00
Summe 192 052,30
abzglich aushaftende Darlehen -30 156,14
Zwischenwert 161 896,16
Verkehrswert gerundet 162 000,00
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5 Verkehrswert

Zur Ermittlung des Wertes der Liegenschaft ist es notwendig eine Uberpriifung der Marktverhiltnisse
gemaR § 7 LBG vorzunehmen. Da im Vergleichswertverfahren die relevanten wertbestimmenden
Faktoren bereits abgebildet sind, ist aus diesem Titel grundsatzlich kein weiterer Abschlag

vorzunehmen.

Der Verkehrswert der 31/502 Anteile an EZ 1389, KG 63112 Gosting mit welchen Wohnungseigentum
an der Wohnung W 11, Wiener StraRBe 229, 8051 Graz verbunden ist, betragt gerundet:

EUR 162.000,-

Graz, am 12. August 2026

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstdiindige:

Dr. Martin Ozimic

Beilagen:

Fotodokumentation

Energieausweis

BK-Vorschreibung

Jahresabrechnung

Vorschreibung 9/2026

Monatliche Vorschreibung ab 10/2026

Protokoll Hausversammlung 20.05.2026
Beschlussbekanntgabe Modernisierung Antenne

Dienstbarkeitsvertrag



