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An das
Bezirksgericht Graz-West
Grieskai 88
8020 Graz
EXEKUTIONSSACHE
Guifa Liao

Betreibende Partei:

Verpflichtete Partei:

Wegen:

Osterr. Gesundheitskasse Steiermark
Josef-Pongratz-Platz 1

8011 Graz

(Zeichen: 152025BEZWVER00005)

Guifa Liao

geb. 12.08.1977
BabenbergerstraRe 123-4
8020 Graz

EUR 2.869,23 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

GUTACHTEN

Zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der nachstehend angefiihrten Liegenschaftsanteile

samt Rechte und Lasten:

KG 63104 Lend EZ 628 hievon 52/433-Anteile B-LNR 18.
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Guifa Liao

1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt Gber Auftrag des Bezirksgericht Graz-West, Grieskai
88, 8020 Graz zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaftsanteile samt
Rechte und Lasten.

1.2 Befundaufnahme
Die Befundaufnahme wurde vom Sachverstandigen am 16.07.2025 durchgefihrt.
An der Befundaufnahme haben auRerdem teilgenommen:

Frau Liao (Ehefrau des Verpflichteten)

1.3 Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 16.07.2025 als Tag der Befundaufnahme.

1.4 Vorbemerkungen

Die im folgenden Gutachten angefiihrten Daten, Fakten und Zahlen wurden aus den vom

Sachverstandigen erhobenen Unterlagen ermittelt.
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1.5 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Dem Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfligung gestellt
bzw. wurden diese von ihm erhoben:

- Befundaufnahme

- Grundbuchsauszug

- Katasterplan

- Erhebungen beim Geoinformationssystem des Bundeslandes Steiermark

- Erhebungen im Grundbuch und in der Urkundensammlung des BG Graz

- Einsichtnahme im Flachenwidmungsplan

- Einsichtnahme im Bauakt

- Erhebungen im Larmkataster

- Immobilien Markt Rating (Markt Research) (www.immarate.sprengnetter.at)

- Einsichtnahme in den Larmkataster Quelle: www.larminfo.at

- Erhebungen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster des
Umweltbundesamtes

- Erhebungen im Bombenblindganger-Kataster

- Erhebungen bei der Stadt Graz, Abt. fir Gemeindeabgaben

- Fotodokumentation

- Erhebungen von Baugrundpreisen im ZT-Datenforum

- Liegenschaftsbewertungsgesetz (Stabentheiner, 2. Auflage, 2005)

- O-Norm B 1802 - Liegenschaftsbewertung

- Liegenschaftsbewertung (Kranewitter, 7. Auflage, 2017)

- Immobilienbewertung Osterreich (Bienert und Funk, 2. Auflage, 2009)

- LBA-Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie (2009/2010)

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2019-2023

- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagenteile (3. Auflage, 2006)

- Informationsschreiben der Hausverwaltung vom 18.07.2025

- Einreichplan vom April 1989

- Vorschreibung vom 18.12.2024

- Vorausschau fur 2025 tGbermittelt am 18.07.2025

- Kontendruck bzgl. Betriebskosten vom 18.07.2025

- Baubewilligungsbescheid bzgl. Anderung im DachgeschoR vom 15.10.1991 (GZ
A10/3-KII-4.163/1991-2)

- Baubewilligungsbescheid vom 12.06.1885

- Baubewilligungsbescheid vom 12.02.1960 (GZ A10/3-746/1-1960) Dachausbau

- Baubewilligungsbescheid vom 20.07.1966 (GZ A10/3-K 11-1431/1-1966) Balkon

- Baubewilligungsbescheid vom 08.06.1989 (GZ A10/3-K 11-2072/1989-1)
Dachausbau

- Energieausweis vom 16.04.2024

- Nutzwertgutachten vom 19.08.2011

- Kauf-Vertrag vom 15.05.2020

- Protokoll der WE-Versammlung vom 09.11.2023

- HORA-Pass vom 21.07.2025

- WE-Vertrag vom 09.02.2012
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2 Befund

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfiigung
gestellten bzw. von ihm erhobenen Unterlagen und Informationen ausgegangen. Sollten sich
einzelne dieser Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere
Umstéande, z.B. durch Vorlage neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche fir die
Erstellung des Gutachtens relevant sind, so behalt sich der Sachverstindige eine Erganzung
bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Es wird festgehalten, dass lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des
Bewertungsobjektes am Tage der Befundaufnahme erfolgte. Eine weitergehende bauliche
Untersuchung des Gebdudes bzw. von Gebdudeteilen als auch des Grundstiickes wurde nicht
durchgefihrt. Ein Vorliegen von augenscheinlich nicht erkennbaren Ausfiihrungsmangeln oder
Bauschaden kann aus diesem Grund nicht ausgeschlossen werden.

Sollten Méngel liber die offen erkennbaren und hier angefiihrten hinausgegeben sein, ist das
Gutachten zu lGberarbeiten. Im bewertungsgegenstdndlichen Fall wird angenommen, dass es
keine Baumangel und Bauschaden gibt, welche die Gebrauchs- und Nutzungsfahigkeit des
Gebdaudes beeintrachtigen konnten.

Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in der Bewertung vom SV nur insofern
bericksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind. Die
Funktionsfahigkeit von elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstigen
Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht Gberprift. Die ordnungsgemalie Funktion wurde
bei der Bewertung vorausgesetzt.

Bodenmechanik und Baustatik

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht Auftragsgegenstand
und wurden daher nicht durchgefihrt bzw. beauftragt. Im Rahmen dieses Gutachtens werden
daher ungestorte Boden- bzw. Bauwerkverhaltnisse unterstellt und der Verkehrswert-
ermittlung in der Form zugrunde gelegt, dass keine Eigenschaften des Grund und Bodens bzw.
Bauwerks vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden.

Kosten fir Dekontaminierung, Entsorgung von Altlasten, Entsorgung von sonstigen
deponiepflichtigen Stoffen, Kriegsrelikten und nicht mit dem vorh. Gebaude
zusammenhédngenden Baurestmassen bleiben bei der Bewertung ebenfalls unbericksichtigt.
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2.1 Grundbuchstand

EZ 628

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63104 Lend ETNLAGEZAHL 628
BEEZIRKSGERICHT Graz-West

A E BRI E AR A I I R FF R I NN R FF NN R R R R R R PN F RPN NI TR A AR EE R AT RN

*** Filngeachrinkter Auszug "a»
ki E-Blatt singeschriinkt auf die Laufnumamer(n) 18 b
i oy C-Blatt eingeschrliinkt auf Belastungen [lir das angezeigte B-Blatt ke

et R R s R L e s i s s I  EEE R R R R ST EEEEE

Letzte TZ 4267/2025
HOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012

AT TR T TR TA AT TTAT TR TN 11 WER AT TTAANT AT TAATIAT T TN AOATT TN TG T ® oo

GET-NR G BA (NUTZUNGI) FLECKEE GST-ADRESSE
1346 GET-Flache n7
Bauf. (10) 186
Giarten (10} 131 BabenbergerstraBe 123
Legende:

Bauf. {10): Bauflichen (GebZude)
Girten(10): Gi3rten (Girten)

TEEF T AT T AT T T T RTINS T AT TEFATTEE R T AT TS hz T AT RN AT T AT TN T T T T TSI AT AT R0

4 geldscht
TEEF AT A ETEETEATAET AT FSATSTTTFTTTSTET TR TR TTEF 'B AR T T AT T TIAAITAT T TIA A AT AT AT AT Ao
18 ANTEIL: 52/433
Guifa Liao
GEE: 1977-08-12 ADR: Jakob-Redtenbacher—Gasse 20/27, Graz 3010
a 21360/2012 wWohnungseigentum an W Top 4
b B623/2020 IM BRANGC 3967/2020 Kaufvertrag 2020-05-15 Eigentumsrecht
EEEXAAAETETERNSFATRERASSAAERERAESASTERESNSEES c EEEEEE R R R AR RN ENEEENNANAARENNNE TR RN N
38 auf Anteil B-LNR 18
a 9576/2020 Pfandurkunde 2020-06-09%
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 150.000,=-=
filr Raiffeisenbank Gratkorn eGen (FN 47006b)
b gel&scht
42 auf Anteil B-LNR 18
b 8563/2023 Zahlungsbefehl 2023-07-20
PFANDRECHT vollstr EUR 942,32
enthaltens Nebenforderung EUR 361,39
11,08 % Z aus EUR 580,93 von 2023-02-26 bis 2023-06-30,

12,58 % Z aus EUR 580,93 seit 2023-07-01,

11,08 % Z aus EUR 9,50 von 2023-03-17 bis 2023-06-130,
12,58 % Z aus EUR 9,50 seit 2023-07-01,

11,08 % Z aus EUR 3,50 von 2023-04-17 bis 2023-06-130,
12,%8 % % aus EUR 3,50 seit 2023-07-01,

11,08 % Z aus EUR 9,50 vin 2023-05-04 bis 2023-06-30,
12,58 % Z aus EUR 9,50 seit 2023-07-01,

12,58 % 2 aus EUR 338,89 seit 2023-07-12,

Eosten EUR 384,5%6 samt 4 % Z siet 2023-07-20,
Eosten EUR 244,%6, Antragskosten EUR 124,92 fir
Wolfgang Denzel Auto AG (FN 329075i)

(311 E 14/23x})

Seite 1 von 2
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auf Anteil B-INR 18
99/2024 Klage gem % 27 Abs 2 WEG 2002 (100 C 7957/23b)
198772024 (EINLEITUNG VERSTEIGERUNGSVERFAHREN SIEHE C-LNMR 45)
auf Anteil B-LNR 18
268272024 Klage gem % 27T Abs 2 WEG 2002 (9% C 696/24b)
auf Anteil B-LNR 18
549872024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9% C 3623/24v)
auf Anteil B-LNR 18
5567/2024 Bescheid 2024-05-21
PFANDRECHT vollste EUR 3.444,46
enthaltens Nebenforderung EUR 575,23
1,88 % L aus EUR 2.86%9,23 ab 2024-08-07,
Antragskosten EUR 157,-- fir
Osterreichische Gesundheitskasse
(211 E 3038/24b)
auf Anteil B-LNR 18
6493/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (99 C 4674/24b)
auf Anteil B~LNR 18
42671/2025% TM RANG 5567/2024 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Bereinbringung wvon
vollstr EUR 2.869,23 shA
1t Beschluss 2025-06-03 fir
Osterr. Gesundheitskasse Steiermark
(309 E 32/25q)

FE A A A A A TR T A A TR T I ATAATEIT T TT R TTTE HIWEIS EF AT T T TN AT T I T AT I TSI T AT AT R

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betr3ge in ATS.

N A A R T A A T T T A A N P A A T I I T A A A A P T AT A I T AT AT TN AT T RIS TASI AT AT R

Grundbuch 21.07.2025 19:39:59

Seite 2 von 2
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2.2 Einheitswert

Der steuerliche Einheitswert wurde mangels Relevanz fiir die Verkehrswertermittlung nicht
erhoben.

2.3 Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bilden die 52/433-Anteile an der Liegenschaft EZ 628 der KG 63104
Lend, verbunden mit dem Wohnungseigentum an Top W 4 (Eigentumswohnung) mit der
Liegenschaftsadresse: Babenbergerstralle 123 Top W4, 8020 Graz.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (geographisches Informationssystem des
Landes Steiermark) Einsicht genommen wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in
der Natur Gberprift wurden.

Nutzfliche der Eigentumswohnung Top W 4: 57,53 m?

(Auszug aus der Digitalen Katastralmappe des Geoinformationssystems Steiermark)
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2.4 Liegenschaft
2.4.1 Beschaffenheit
Die Liegenschaft, mit der EZ 628 der KG 63104 Lend, auf der sich der Bewertungsgegenstand
befindet, hat ein GesamtausmaR von 317 m? (It. Grundbuchsstand) und ist mit einem

Mehrparteienhaus bebaut.

Die Liegenschaft ist regelmaRig konfiguriert und dhnelt in seiner Figuration einem Rechteck.
Das Grundstlick weist ein leichtes Gefdlle auf. Die umliegenden Grundstiicke werden

Uberwiegend zu Wohnzwecken bzw. gewerblich genutzt.

(Auszug aus der Digitalen Katastralmappe des Geoinformationssystems Steiermark)
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2.4.2 AufschlieBung

Auf dem Grundstlick befinden sich die 6ffentliche Kanalisation, ein Trinkwasseranschluss und
das Stromnetz des ortlichen EVU. Ein Anschluss an das Fernwarmenetz befindet sich ebenfalls
am Grundstick. In Grundstiicksndhe (BabenbergerstralRe) befindet sich die Ferngasleitung des
oOrtlichen EVU.

2.4.3 Flachenwidmung

Die zu bewertende Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan der Gemeinde i.d.g.F. als
Wohnen Allgemein (WA) mit einer Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,4 ausgewiesen.

Flachenwidmungsplan der Stadt Graz
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"= Bundwsminis bmrium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Lard- und Farstwirtachaft,
nls{ ASSES$|~1EN- iL'ST F”rlll Elima- and Umiwaltschutz,

Regiosan und Wassewirtschalt

HORA-Pass

Adresse: Babenbergerstrae 123, 8020 Graz, Ostemeich
Seehbhe: 365 m

Auswerteradius: 165 m

Geogr. Koordinaten:  47,08124° N | 15,41685° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora gv.at hinterleglen Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das talsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschalzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls eforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedar abgeleitet, wird empfohlen, die Untersiitzung von orilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser Pl hoch
Oberflachenabfluss Tl hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben S e e . icdrig
Rutschungen (I
Windspitzen EEEmE @ a=EE DU mittel
Blitzdichte [ ). it
Hagel [T hoch
Schneelast [ R niedig
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = ot wnd Fecstuhiachelt,
RIS“: -"‘-EEESSMENT .AUSTRML Elima- wnd Umiwaltschutz,

Begiosan und Wasse wirtschalt

Legende und weiterflihrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefahrdung: Uberfiutung bei mitiere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen
- 30<4ahrlichem Hochwasser moglich - e bis An? "n unae
Mittlere Gefahrdung: Uberfutung bes | fms MI: ere Anfaligket
100<ahrichem Hochwasser moghch
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei keing bis gernge Anfiligkeit 2u Rutschungen
300-ahrbchem Hochwasser mbghth HHI gichte [Bitzeinschisge | km? | Jah]
I Erdbeben -
Zone 4 (Grad VII-XI) schwere Gebiudeschiden '
bis volstandige Zersierung - =40-50
I zore 3 (Grad Vi) starke Gebiudesehiden =30-40
[ zone 2: (Grad Vi) mittiere Gebaugeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebaudeschaden 210-20
Zone 0: (Grad IV} nicht fiihibar bis starke <10
Erschimerungen mit méglichen leichten
Gebiudeschaden 0 Hageigetahrdung - max. Hagewkomgrate 30-jahrlich
I windspitzen [kmit) 5o

. Bl con-<5om
-mn-mn s3em-=4cm
-ﬂn-nn = lem

160 - 169 nmmﬂlm

150 - 150 -:m,u
140 - 148 B :z0-< 100

130 - 139 B :co0-<:0
P 120- 120 B :s0-<c0

P 110- 110 B -0-<s0
P 100- 108 B -:0-<40
P o000 P -25-<30
I eo-me h »20-x25
P o.me >15-220
B 6060 >10-515
-ED-H =10
B o0 n
. <o [ R
nL“ﬂnln -:Eﬂlﬂ:lﬂ

- Besiediung nicht oder nur met unverhaitnesmalg
hohem Autwand moghch =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhalung 4 . gemils ONORM EN 1098-1
wvon Auflagen méghch 2 gemil ONORM B 1091-1-3:2022-08

55 - Wassertiefe [cm]

n Die Info-Buttons flihren Sie zu weiterfihrenden Informatonen Ober die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunier Kontakiadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss: .

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Ofentichket ohne rechiswerbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
‘follstindigkeit, Aktualtat und Genauigkeit kann nicht garantient werden Das BMLUK lehnt jeglche Haftung fiir Handlungen und
alifallige Schaden. welche mnfolge der direkien oder indireicien Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entsiehen konnten, ab Die Betrelber won hiips)'hora ge.at sind nicht verantwortich fur die Inhake
werinkier YWebseren innerhal des HORA-Passes.

HORA Pace 4T (1245 M- 45 41/85" P — 1 0T Y2 5 Coibe P D
T 355 &0 S 1S N o, % 1 Eedd™ L LA Py LI | P =BlE o1 2
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Die Einschatzung der Gefdahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen.
Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die Gefahrdung aufgrund duRerer Umstande oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe
vom Zustand und den Eigenschaften des Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse
gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine
erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen
von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein
Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstlitzung von o6rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder
spezialisierte Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

2.44 Rechte und Lasten
EZ 628
A2-Blatt:
Im A2-Blatt finden sich keine eingetragenen Rechte/Lasten.
C-Blatt:

Im C-Blatt finden sich keine eingetragenen Rechte/Lasten.

Die Bewertung erfolgt unter der Fiktion der Geldlastenfreiheit.

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger Seite 13
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2.5 Allgemeine Beschreibung

2.5.1 Bebauung

Das Mehrparteienhaus wurde mit Baubewilligungsbescheid 12.06.1885 errichtet und mit
Baubewilligungsbescheid vom 12.02.1960 (GZ A10/3-746/1-1960) Dachausbau,
Baubewilligungsbescheid vom 20.07.1966 (GZ A10/3-K 11-1431/1-1966) Balkon,
Baubewilligungsbescheid vom 08.06.1989 (GZ A10/3-K 11-2072/1989-1) Dachausbau und -
Baubewilligungsbescheid bzgl. Anderung im DachgeschoR vom 15.10.1991 (GZ A10/3-KIl-
4.163/1991-2) mehrmals verandert. Die Benltzungsbewilligung konnte nicht erhoben werden.

GemaR Nutzwertgutachten besteht das Geb&dude aus einem KellergeschoR, einem Erdgeschoss
einem ObergescholR und einem DachgeschoR. In Summe wurden auf der Liegenschaft neun
selbstandige Wohnungseigentumsobjekte errichtet. Diese unterteilen sich in zwei sonstige
selbstandige Rdumlichkeiten und sieben Eigentumswohnungen.

Die Wohnung befindet sich in einem mehrgeschossigen, in Massivbauweise errichteten
Gebdude. Die tragenden Wande bestehen aus Hochlochziegel bzw. Beton, die Decken sind
massiv aus Stahlbeton gefertigt und weisen eine verputzte und gemalte Oberflache auf. Die
Hauptstiege ist als Massivtreppenhaus ausgebildet, ein Aufzug ist nicht vorhanden, was fur
Gebadude mittleren Alters typisch ist. Das Dach des Hauses ist als Satteldach mit einzelnen
Gauben konstruiert, und verfligt Gber eine harte Eindeckung.

Die Wohnungseingangstir ist eine einfache Holztiir, welche Gebrauchsspuren aufweist, jedoch
funktionsfahig erscheint. Die Innenwande der Wohnung sind in Massivbauweise ausgefiihrt,
weil} gestrichen und zum Teil im Sanitarbereich gefliest. Die optischen Eindriicke deuten auf
eine einfach ausgestattete, jedoch benutzbare Innenraumgestaltung hin. Der Wohnstandard
entspricht einfachen, dlteren Ausstattungsmerkmalen mit sichtbaren Abnutzungen.

Die Boden bestehen in den Wohn- und Schlafbereichen aus Parkett, welcher punktuell
Abnutzungsspuren und leichte Verschmutzungen zeigt. Im Sanitarbereich sowie in der Kiiche
wurden keramische Fliesen verlegt. Diese weisen stellenweise Ausbliihungen, Verfarbungen
oder Fugenabnutzung auf. Innentiiren sind in Holzausflihrung verbaut, jedoch ist bei mehreren
Tirelementen die Beschichtung bzw. die Kante beschadigt oder abgegriffen.

Fenster sind als einfach verglaste Kunststofffenster eingebaut, der Zustand ist allgemein
funktionsfahig, jedoch gibt es keine Hinweise auf energetisch optimierte oder
larmschutztechnisch hochwertige Fensterelemente. Sonnenschutz in Form von Rollladen,
Jalousien oder Markisen ist nicht vorhanden. Die Wohnung verfiigt iber keinen eigenen
Freibereich.

Beziglich der haustechnischen Ausstattung kann festgestellt werden, dass keine zentrale

Heizungsanlage besteht. Ein Fernwarmeanschluss in der Wohnung konnte nicht befundet
werden. Geheizt wird vermutlich elektrisch liber Einzelofen.
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Warmwasser wird Uber einen E-Boiler im Badbereich bereitgestellt. Die sanitdren
Einrichtungen umfassen ein WC, ein Waschbecken sowie eine Dusche; die Ausstattung ist
funktional, entspricht aber nicht mehr heutigem Standard.

Die Kiiche besteht aus einem einfachen Kiichenblock mit integriertem Kochfeld, Backrohr,
Spule, Geschirrspiler und Dunstabzug. In der Kiiche sind zuséatzlich freie Lagerregale sowie
Haushaltsgerate (z. B. Waschmaschine) untergebracht. Auch hier zeigen sich Gebrauchsspuren
und die Notwendigkeit einer teilweisen Erneuerung. Elektroinstallationen sind grundsatzlich
vorhanden, jedoch ist die Qualitit der Verkabelung und Absicherung nicht O-Norm gerecht.
Insgesamt ist festzuhalten, dass aus technischer Sicht ein klarer Instandhaltungs- und teilweise
auch Sanierungsbedarf besteht.

AbschlieBend kann gesagt werden, dass die Wohnung in ihrer derzeitigen Ausfiihrung einem
einfachen, aber bewohnbaren Standard entspricht. Aufgrund des Alters vieler Bauteile sowie
der sichtbaren Abnutzungen wird eine vollstandige Adaptierung in den kommenden Jahren
erforderlich sein, um einen zeitgemdRen Wohnkomfort sowie die Anforderungen an
Energieeffizienz und Wohnqualitat zu erfillen.

Die bewertungsgegenstdndliche Eigentumswohnung Top W 4 umfasst It. Nutzwert-
Festsetzungsgutachten eine Nutzflache von ca. 57,53 m2. Sie besteht aus einem Vorraum, WC,
Abstellraum, Kiiche, Wohnzimmer und einem weiteren Zimmer.

Ein Kellerabteil als auch KFZ-Abstellplatz sind der Wohnung nicht zugeordnet.

Bauweise: Massivbauweise (Voll- bzw. Hochlochziegel, Beton u.a.)

Hauptstiege:

massiv

Dach:

Satteldach mit Dachgauben

Aufzugsanlage:

nicht vorhanden

Decken:

massiv, verputzt und gemalt

AulRenwande:

massiv aus Mauerwerk, verputzt

Wohnungseingangstir:

Holztiire

Innenwande: massiv, verputzt und teilw. gefliest

Béden: Keramik, Parkett, u.a.

Innentlren: Holztliren mit Holzzargen teilw. mit Glasausschnitt
Balkontdire: n.v.

Fenster: Kunststofffenster

Sonnenschutz: n.v.

Balkon/Loggia: n.v.

Heizung: Fernwarmeanschluss am Grundstiick vorhanden
Warmwasser: E-Boiler
Installationen: Standard

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger
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Sanitarraume:

gefliest, Dusche, WC, Waschbecken

Klche: Elektrogerate (Backrohr, Kochfeld, Geschirrspiiler,

Kiche: Klhlschrank, Abzugshaube) und Systemmadbel samt Spiile
mit Armatur
Sonstiges: Es besteht Instandhaltungs- und Reparaturbedarf.
2.5.2 AuRenanlagen

Bei den nicht bebauten Grundstiicksflichen handelt es sich hauptsdchlich um befestigte
Flachen bzw. unbefestigte Griinflichen mit Bepflanzungen in ortsiiblichem AusmalR.

2.5.3 Zubehor

Bei der Befundaufnahme am 16.07.2025 konnte folgendes bewertungsrelevantes Zubehor

identifiziert werden:

Kiche: Elektrogeradte (Backrohr, Kochfeld, Geschirrspiler, Kiihlschrank, Abzugshaube) und
Systemmaobel samt Splile mit Armatur

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger

Seite 16




Guifa Liao

2.6 Nutzung und Umsatzsteuer
2.6.1 Nutzung

Am Tag der Befundaufnahme war der Bewertungsgegenstand vom Verpflichteten selbst
bewohnt und mdébliert. Es wurde kein Bestandsverhaltnis bekanntgegeben.

2.6.2 Beriicksichtigung der Umsatzsteuer

Die Kostenansatze sind im Ertragswertverfahren grundsatzlich ohne USt. vorzunehmen, weil
eine Nutzung mit Ertragserzielung regelméaRig zum Vorsteuerabzug berechtigt (vgl. ONORM B
1802, 4.5).

Malgeblich fiir die Beantwortung der Frage, ob die USt. einbezogen werden muss oder nicht,
ist immer der potenzielle Kaufer. Sind die Teilnehmer dieses Kaufermarktes berechtigt, die
USt. als Vorsteuer geltend zu machen, so erfolgt keine Berticksichtigung. Ist der typische Kaufer
hingegen eine Privatperson, die die USt. zu tragen hat, so muss diese im Rahmen der
Bewertung in Ansatz gebracht werden (s. Funk, Koessler, Stocker in: Immobilienbewertung
Osterreich, Bienert und Funk, 2. Auflage, 2009, S. 284):

Bei der zu bewertenden Immobilie sind die potenziellen Kdufer Konsumenten. Bei den
Ausgangswerten fir die Liegenschaftsbewertung erfolgt dementsprechend eine
Beriicksichtigung der USt.
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2.7 Fotodokumentation
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2.8 Immissionen

2.8.1 Verdachtsflichen und Altlasten

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick ist It. Abfrage vom 21.07.2025

nicht

im Altlasten-GIS verzeichnet.

Erlduterungen

Die Karte zeigt jene Flachen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen oder
die Umwelt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen

sind.
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2.8.2 StraBBenverkehrslarm (Nacht)

Im Bereich des bewertungsgegenstindlichen Wohnungseigentumsobjektes ist gem.
Larmkataster des Gis-Steiermark mit einer Belastung hinsichtlich Schienenlarm von 44dB bis
zu 54 dB (Nacht) zu rechnen.

135 13
i

Auszug aus dem Larmkataster des GIS-Steiermark

2.9 Energieausweis

Es konnte vom Sachverstdndigen ein Energieausweis vom 16.04.2024 erhoben werden.

HWB Ref, SK: 129,57 kWh/m?2a 32,81
fGEE, SK: 4,33
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2.10 Informationen der Hausverwaltung

Die Hausverwaltung erfolgt durch die Immobilientreuhand Mag. Stefan Jaklitsch GmbH
RechbauerstraRe 37, 8010 Graz. Sdmtliche nachstehende Angaben beruhen auf Informationen

der Hausverwaltung.

Von der Hausverwaltung wurden am 18.07.2025 folgende Angaben tbermittelt:
- Besteht eine Hausbesorgerwohnung und ist diese vermietet?
nein, es gibt keine Hausbesorgerwohnung

2.10.1 Betriebskosten

Die Betriebskosten inkl. Verwaltungskostenpauschale fiir die Wohnung Top W 4 betragen It.
Vorschreibung der Hausverwaltung ab 01.01.2025 monatlich 123,70 € (exkl. 10% Ust).

2.10.2 Reparaturriicklage

Der Betrag fir die Instandhaltung fiir die Wohnung Top W 4 betragt It. Vorschreibung der
Hausverwaltung ab 01.01.2025 monatlich 58,77 €.

Der Reparaturriicklagenstand weist zum Stichtag 31.12.2023 ein Riickstandsaldo von €
9.654,78 auf.

2.10.3 Heizkosten

Die Heizkosten konnten nicht eruiert werden.
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundsatze

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdullerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann (§ 2 Abs 2, LBG).

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben (§ 2 Abs 3, LBG).

Aus diesem Grund muss der bei einer VerduBerung tatsachlich erzielte Preis nicht dem in
diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert entsprechen, zudem der tatsachlich erzielte Preis
nicht unwesentlich von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen
der Vertragsteile liegen.

Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehorde nichts Anderes anordnen, hat der
Sachverstdandige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewéhlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung
der Verhidltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln (§ 7 Abs 1, LBG).

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fiir die Ermittlung des Verkehrswertes grundsatzlich
drei Bewertungsmethoden vor:

§ 4 Vergleichswertverfahren
§ 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist vom Sachverstandigen zu prifen, welche
Bewertungsmethode zielfihrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere
Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Liegenschaften bzw. Wohnungseigentumsobjekte wie das gegenstandliche werden — sofern
sie bestandfrei sind bzw. bzw. in absehbarer Zeit bestandsfrei sind — grundsatzlich zur
Eigennutzung erworben, wobei sich Kaufinteressenten bei der Preisbildung vorwiegend am
Substanzwert (Sachwert) unter Berlicksichtigung von Lage, Ausstattung, Baualter sowie
Bauzustand und Anschaffungskosten vergleichbarer Objekte - orientieren.

Da im gegenstandlichen Bewertungsfall eine ausreichende Anzahl von Kaufvertragen
vergleichbarer Sachen vorliegen wird hier das Vergleichswertverfahren angewendet.
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3.2 Ermittlung des Vergleichswertes

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhéltnisse sind nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage
zu bericksichtigen (§ 4 Abs 1, LBG).

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher
Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder
nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im
redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten (§ 4 Abs 2, LBG).

Kaufpreise von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstdande wertmaRig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden (§ 3 Abs 3, LBG).

Dieser Vorgang wird als die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Vergleichswertes
anerkannt.
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Ubersicht der Vergleichsliegenschaften:

Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV
1 Q Eigentumswohnung 8931/2020 12.08.2020
2 @ Efﬂz:z“”g’ 2346/2025 23.01.2025
3/A Q Eigentumswohnung 6598/2024 12.06.2024
4/A ’ Eigentumswohnung 2807/2024 15.03.2024
5/B ' Eigentumswohnung 1661/2024 09.02.2024
6/B ’ Eigentumswohnung 1502/2024 09.10.2023
7/C ' Eigentumswohnung 748/2024 16.11.2023
8/C ’ Eigentumswohnung 4957/2023 04.01.2023
9 ’ Eigentumswohnung 6635/2024 03.04.2024

* Transaktionen bei der Berechnung berlcksichtigt

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

KG-Grundstiick
Verkdufer
Kaufer

s

12.08.2020

8931/2020

63104 Lend

2209

Babenbergerstrae 118 W Top 3, EG
8020 Graz,04.Bez.:Lend

63104 - 1406 | 63104 - 1397/3
Kotzmuth | Tripold-Kotzmuth
Schonhoffer (DE)

weitere Informationen

Anteile
Kellerabteil
KFZ-Abstellplatze
Gartenanteil
Terrasse
Balkon/Loggia

42/668
2,56 m?
Nein
Nein
9,24 m?
Nein

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger
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Nutzfl. Kaul:;zzi:t‘::gz Preis korr./m?
40,38 2.290,00 € 2.380,53 € *
47,60 2.100,84 € 2.109,12€ *
57,84 1.798,06 € 1.814,01 € *
74,80 L 1.590,91 € 1.608,12€ *
29,84 224531 € 2271132€ *
23,40 2.000,00 € 2.02856 € *
59,53 2.136,23 € 216496 € *
60,00 2.375,00 € 242338€ *
55,00 2.090,91 € 2.112,66 € *

Flachendaten
Grundstiicksflache 571,00 m?

Bebaute Flache 292,00 m?
Nutzfliiche 40,38 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 92,470,00 €
Nutzflache 40,38 m?
Preis/m2 2.290,00 €
Valorisierungsfaktor 0,80 %
Preis korr. / m? 238053 €

Aus dem KV: Flachenanderung in Vorbereitung
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 31 m
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Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

KG-Grundsttick
Verkaufer
Kaufer

23.01.2025 S

2346/2025

63104 Lend

1685

Babenbergerstrale 122 W 8/DG
8020 Graz.04.Bez.:Lend

63104 - 1356

Lassacher | Lassacher
Moustakas | Moustakas

weitere Informationen

Parifizierung
Anteile
Kellerabteil
KFZ-Abstellplatze
Gartenanteil
Terrasse
Balkon/Loggia

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

KG-Grundstick
Verkaufer
Kaufer

2003
50/520
Nein
Nein
Nein
Nein
Nein

12.06.2024

6598/2024

63104 Lend

629

BabenbergerstralRe 127 W 14, W
15/4. OG 8020 Graz,04.Bez.:.Lend
63104 - 1350/1 | 63104 - 1351

PE Beteiligungs GmbH

Treitler

weitere Informationen

Parifizierung
Anteile
Kellerabteil
KFZ-Abstellpldtze
Gartenanteil
Terrasse
Balkon/Loggia

2024
732112707
Ja

Nein

Nein

Nein

Nein

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger
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Flachendaten
Grundsticksflache 382,00 m*

Bebaute Flache 297,00 m?
Nutzflache 47,60 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 100.000,00 £
Nutzflache 47,60 m?
Preis/m2 2.100,84 €
Valorisierungsfaktor 0,80 %
Preis korr. / m? 2.109,12 €

Aus dem KV: Preis inkl. Inventar, 25+25/520 Anteile,
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 21 m

Flachendaten
Grundstiicksflache 896,00 m?

Bebaute Flache 245,00 m?
Nutzflache 57.84 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 104.000,00 €
Nutzflache 57,84 m?
Preis/m2 1.798,06 €
Valorisierungsfaktor 0,80 %
Preis korr. / m? 1.814.01 €

Aus dem KV: 417+315/12707 Anteile, 2 Kellerabteile,
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 40 m
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Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ
Adresse

KG-Grundstiick
Verkdufer
Kéufer

15.0:1.2024
2B07/2024

63104 Lend
629

BabenbergerstraBe 127 W 4/1. 0G

8020 Graz,04.Bez ‘Lend
63104 - 1350/1 | 63104 - 1351

Herzog
Killinger | Fink

weitere Informationen

Parifizierung
Antelle
Kellerabteil
KFZ-Abstellplitze
Gartenanteil
Terrasse

Balkon/Loggia

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Verkaufer
Kaufer

2024
111512707
ja

Nein

Nein

Nein

511 m?

09.02.2024
1661/2024
63104 Lend
629
W 17/4.0G
PE Beteiligungs GmbH
Schweinberger | Schweinberger

weitere Informationen

Parifizierung
Anteile
Kellerabteil
KFZ-Abstellplatze
Gartenanteil
Terrasse
Balkon/Loggia

2023
378/12707
Ja

Nein

Nein

Nein

Ja

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger

Flachendaten
Grundsticksflache 896,00 m?
Bebaure Flache 245,00 m?
Nutzflache 74,80 m?
Berechnungsdaten
Gesamikaufpreis 119.000,00 €
Nutzflache 74,80 m?
Preis/m2 1.590,91¢
Valorisierungsfaktor 0,80 %
Preis korr. / m? 1.60812¢
Entfernung zum Bewertungsobjekt 40 m
Flachendaten
Nutzflache 29,84 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 67.000,00 €
Nutzflache 29,84 m?
Preis/m2 224531 €
Valorisierungsfaktor 0,80 %
Preis korr. / m* 227.32€

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 42 m

Guifa Liao
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Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Verkaufer
Kéurfer

09.10.2023
1502/2024
63104 Lend
629
W1EG
Fairwert Consulting GmbH

Macher & Schalk Vermietungs- und

Verpachtungs GmbH

weitere Informationen

Parifizierung
Arteile
Kellerabteil
KFZ-Abstellplitze
Gartenanteil
Terrasse

Balkon/Loggia

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzah
Grundbuch

EZ
Adresse

KG-Grundstick
Verkdufer
Kaufer

2023
30941 2707
Ja
Nein S
Mein

MNein

MNein

16.11.2023

748/2024

63104 Lend

1149

BabenbergerstraBe 133 W 11/3.
Stock 8020 Graz,04 Bez Lend
63104 - 1365

Kuhn

Farberova | Chernenkly

weitere Informationen

Parifizierung
Arteile
Kellerabeil
KFZ-Absteliplétze
Gartenanteil
Terrasse

Balkon/Loggia

1978
51/8%98
Ja
Mein
Mein
Mein

Ja

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger

Flachendaten
Nutzfache 2340 m?
Berechnungsdaten
Gesamukaufpreis 46.800,00 €
Nutzflache 340m
Preis/m2 2.000,00€
Valorisierungsfaktor 0,80 %
Preis korr. / m? 202856 €
Entfernung zum Bewertungsobjekt 42 m
Flachendaten
Grundstiicksfiache 389,00 m?
Bebaute Flache 220,00 m?
Nutzfiache 59,53 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 127.169,62 €
Nutzfiache 59,53 m?
Preis/m2 2136,23¢€

Valorisierungsfaktor  0,80%
Preis korr. / m?

216496 €

Guifa Liao

Aus dem KV: Preis inkl. Dariehen, Ausiandstransaktion, inkl.

€17.169,62 Sanierungsdariehen,

Entfernung zum Bewertungsobjekt 100 m
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Vertragsdaten
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ
Adresse

KG-Grundstick
Verkaufer
Kaufer

04.01.2023

4957/2023

63104 Lend

1149

BabenbergerstraBe 133 W 14 8020
Graz,04.Bez Lend

63104 - 1365

Lukas

Konighofer

weitere Informationen

Imventar
Parifizierung
Anteile
Kellerabteil
KFZ-Abstellplatze
Gartenanteil
Terrasse

Balkon/Loggia

9
Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tageouchzahl
Grundbuch

EZ
Adresse

KG-Grundstick
Verkaufer
Kaufer

5.000,00£
1978
10271796
Ja

Nein

Nein

Nein

Ja

03.04.2024

6635/2024

63104 Lend

663

Babenbergerstralle 112 W 23/4. OG
8020 Graz,04.Bez Lend

63104 - 141172

Zojer

Csoka

weitere Informationen

Parifizierung
Anteile
Kellerabteil
KFZ-Absteliplatze
Gartenanteil
Terrasse

Balkon/Loggia

1977
45/4353
Ja

MNein
Mein
Nein

Ja

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger

Flachendaten

Grundsticksfidche
Bebauts Flache
Nutzflache

Berechnungsdaten

Gesamitkaufpreis
Nutzflache
Preis/m2
Valorisierungsfakior
Preis ko f mé

Guifa Liao

389,00 m?
220,00 m?
60,00 m?

142.500,00 €
60,00 m?
237500€
0,80 %
247338€

Aus dem KV:- zuziigl. Preis Inventar:5.000,00 €, Gebdude in
Massivbauweise wurde vor 5 Jahren komplett saniert, 3-
fachvergiaste Kunsrsoofffenster, zukiinftig Anschiluss an
Fermwarme, zzgl. Ober BK abgerechnetes Darlehen zu €
18.545,37, m? sind ca-Angaben

Entfernung zum Bewertungsobjekc 100 m

Flachendaten

. e
Bebaute Flache
Nuzfiache

Berechnungsdaten
Gesamitkaufpreis
Nutzflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Preis korr. / m?

1.325,00 m?
807,00 m?
55,00 m?

115.000,00 €
55,00 m?
209091 €
0,80%
211266 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt 96 m
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Vergleichswert
Die Ermittlung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen im Umkreis der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft

durchgefiihrt wurden (s. Ubersicht der Vergleichsliegenschaften).

Eigentumswohnung:

Fiir die Bewertung konnten 14 relevante Kaufvorgange in zeitlicher Ndahe zum Bewertungs-
stichtag erhoben werden. Nachdem alle nicht reprasentativen Kaufvorgange ausgeschieden
wurden, konnten 9 Kaufvorgange mit Preisen von € 1.590,91 bis € 2.375,00 in die Ermittlung
des Vergleichswertes einbezogen werden.

Die einzelnen Kaufpreise wurden aufgrund ihrer wertbeeinflussenden Faktoren angepasst,
dltere Kaufpreise wurden der durchschnittlichen Preisentwicklung in diesem Marktsegment
entsprechend valorisiert.

Wertbeeinflussende Faktoren

Punkt 4 der O-Norm B 1802 behandelt ,,EinflussgroRen der Wertermittlung”. Als vornehmlich
zu berlicksichtigende Merkmale der Liegenschaft werden darin genannt:

- Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
- Art und Umfang der Nutzung

- Entwicklungsmoglichkeiten

- Nutzungsmoglichkeiten

- Rechte und Lasten

- Beschaffenheit und Eigenschaften

- Lage

Im Pkt. 4.4 der O-Norm (,,allgemeine Wertverhéltnisse”) wird schlieRlich die Beriicksichtigung
der Gesamtheit der am Bewertungsstichtag flir die Preisbildung im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maligeblichen Umstdnde verlangt, also der
allgemeinen Wirtschaftslage, des Kapitalmarkts und der Marktlage am Ort bzw. im Gebiet auf
dem Grundstlicksmarkt (Preisentwicklung) (s. dazu § 3 Anmerkungen 11), LBG).
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Der harmonisierte Vergleichswert fir die bewertungsgegenstiandliche Eigentumswohnung
Top W 4 betrigt je m? Wohnnutzflache (gerundet):

2.100,00 €

Der auf das Wohnungseigentumsobjekt Top W 4 mit einer Wohn-Nutzfliche von 57,53m?
umgelegte Wert betragt somit:

120.813,00 €

Sonstige wertbeeinflussende Umstande:

Sonstige wertbeeinflussende Umstande sind dann zu berlicksichtigen, wenn sie nicht bereits
bei der Ermittlung des Bodenwertes und des Bauwertes der baulichen Anlagen, bei der Wert-
minderung wegen Alters, bei der Wertminderung wegen Baumangel und -schdden oder bei
der Verkirzung oder Verlangerung der Restnutzungsdauer erfasst wurden (s. Funk, Koessler,
Stocker in: Immobilienbewertung Osterreich, Bienert und Funk, 2. Auflage, 2009, S. 311).

Zu den sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden zahlen:

- Unglnstige Lageverhaltnisse (z.B. Ndhe von Einfamilienhdusern zu Gegenden mit
hohen Immissionen von Gewerbe [Ldrm, Rauch, Staub, Gerliche, Erschiitterungen]
oder Immissionen durch Verkehrslarm

- Unwirtschaftlicher Aufbau

- Reparaturanstau und Investitionsbedarf

- Denkmalschutz

- Energieeffizienz

(s. dazu Funk, Koessler, Stocker in: Immobilienbewertung Osterreich, Bienert und Funk, 2.
Auflage, 2009, S. 311-323).

Fiir dringend zu erledigende Reparaturarbeiten werden Kosten in der Héhe von 4.000,00 EUR
in Ansatz gebracht und vom Vergleichswert abgezogen.

Alle sonstigen wertbeeinflussenden Umstiande wurden bereits bei der Herleitung des

Vergleichswertes ausreichend beriicksichtigt. Demnach erfolgt an dieser Stelle kein weiterer
Abschlag bzw. Zuschlag.
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3.3 Verkehrswert

3.3.1 Zusammenstellung

Vergleichswert des Bewertungsgegenstandes , Eigentumswohnung Top W 4“:

120.813,00 €

Sonstige wertbeeinflussende Umstande (Reparaturen) - 4.000,00 €

Summe: 116.813,00 €

3.3.2 Marktanpassung

GemaR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine
Uberpriifung der Marktverhiltnisse vorzunehmen.

Diese Uberpriifung zeigt, dass es sich bei Liegenschaften wie der gegensténdlichen um eine:

sinsgesamt  durchschnittlich verkdufliche Immobilie, deren Rating durch den
durchschnittlichen Standort in einem durchschnittlichen Regionalmarkt, bei
unterdurchschnittlichen Objekteigenschaften und einer durchschnittlichen Qualitit des

Objekt-Cashflows gekennzeichnet ist”.

Eine Marktanpassung wird vor diesem Hintergrund durch den gefertigten Sachverstandigen
als nicht notwendig erachtet. Verkehrswert somit:

Verkehrswert somit: 116.813,00 €

Verkehrswert (gerundet) 117.000,-- €
(in Worten: Euro einhundertsiebzehntausend)
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3.4 Zubehor

Wie unter Punkt 2.5 beschrieben, konnte folgendes bewertungsrelevantes Zubehér identifiziert
werden:

Kiche: Elektrogerate (Backrohr, Kochfeld, Geschirrspiler, Kihlschrank, Abzugshaube) und
Systemmaobel samt Spiile mit Armatur

Markise
Zeitwert Zubehor: 500,00 €
Zeitwert des Zubehors: 500,00 €

(in Worten: Euro fiinfhundert)

Anmerkung Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroRRe sein. Weiters wird darauf hingewiesen, dass der
ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis -
insbesondere von Liegenschaftsanteilen - auch bei gleichbleibenden dufReren Umstanden im
Einzelfall jederzeit und im Besonderen kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Der ausgewiesene
Verkehrswert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der sofortigen VeraulRerbarkeit
der Liegenschaft.

Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach vorheriger
personlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer Betrachtung aller Umstande erstellt

habe.

Graz, am 22.07.2025

\)HHH‘H?(., ”‘\

Ing. Dipl.-Ing. Dr. Josef Bernhofer
(Der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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4 Anhang

4.1 Wohnungsgrundriss
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4.2 Vorschreibung

Immobilientreuhand Mag. Stefan Jaklitsch GmbH Telefon: D316 32 06 79
E-Mail: officed@ijaklitsch.com
Wb www, jaklitschocom

Rechbauerstrafe 37
B010 Graz Firmenbuch: 395295t
Landesgericht fir ZRS Graz
Guifa LIAQ
Babenbergerstrafie 123/Top 4
8020 Graz Kantakt: Petra Pammer

Tel.-Nr.: 0316 32 06 79
E-Mail: p.pammeridjaklitschcom

Duplikatsdruck der

Rechnung Rechnung - Nr: 20560 0004 001 2025 1 Thre Kundennummer: 20560 0004 001
. k .. Rechnungsdatum: 18.12.2024
i uDNe
Giltig ab: 01.01.2025 bis auf weiteres
Objekt: Babenbergerstrafe 123, 8020 Graz
Objekt-Nr.- 20560 Nutzungsart: Wohnung

Bestandeinheit:  BE-Nr. 4 / Top-Nr. 4/ Tir-Nr. Top 4

Zahlen mit Code

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung von Januar bis Dezember 2025 oder bis 2ur Ubermittiung einer neuen
Rechnung oder zum Ende des Vertragswerhdltnisses.

Rechnung fiir: Guifa LIAD

Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge Preis je USt-Satz Betrag
_Einheit I
Reparaturriicklage 0 % Mindestanteil laut 52 0,00 % € 58,77
Wohnungseigentumsgesetz
Betriebskosten Mindestantel laut 52 10,00% € 123,70
Wahnungseigentumsgesstz - .
Mettosumme Rechnungspositionen 0,00 % € 58,77
ettosimime Reschiwnwgsprsilionen 10,00 % L} 123,70
Umsatzsteuer 10,00 % € 12,37
Summe = € 194,84
() TS - Immoidien Treuhand Sofftware Sedbe | won 2
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4.3 Nutzwertgutachten - Auszug
23 ANTEILSERMITTLUNG |
Mindest-
N .._| Fliche | Flache .| Einzel- | Gesamt- Mindest-

Lage | Top | Einheit-Raum-Zubehér mt § 217 | m* § 213 NW/m NWEB| NW HM:JL%ZQ anteil %
KG 1 _|ssR (Lager]

Warraum 1,75

Lagerraum 214

Lagerraum 9,28

Lagerraum 9,44

WG 2,18

Zwischensumme: 24,83 0,450 1147

Gesamtsumme 24,B3 1M

Ergebnisse 1 433) 11/ 433 2,54
KG 2 |ssR (Garage)

Garage 15,33

Zwischensumme: 15,33 0,650 09,96

Gesamisumme 16,33 10

Abstellraum 13,48| 0,450 &

Ergebnisse 16 433| 16/ 433 3,70
EG i |Wohnung

\arraum 1,98

Kiiche 10,82

Zimmer 11,39

Zimmear 30,80

Abstellraum 1,28

WG 1,28

Zwischensumme: 87,53 0,900 51,78

Gesamtsumme 57,53 52

Ergebnisse 52 433 52/ 433 12,01
EG 4 |Wohnung

Worraum 1.06

Kiche 10.82

Zimmer 11,39

Zimmer 30,80

Abstellraum 1,28

WE 1,28

Ewischensumme: 57,53 0,900 51,78

Gesamtsumme 57,53 52

Ergebnisse 52 433| B2/ 433 12,01
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, . Mindestanteil Mindest-

Geschoss | Top Objekt-Einheit gem. § 219 anteil in %
KG 1 ssR (Lager) 11/ 433 2,54
K 2 s5R (Garage) 16/ 433 3,70
[EG 3 |Wohnung 52 / 433 12,01
EG 4 |Wohnung 52/ 433 12,01
1. 0G 5 Wohnung 83 7 433 19,17
1. 0G [ Wohnung 56 / 433 12,93
DG 7 Wohnung 89 7 433 13,63
DG 8 [Wohnung 47/ 433 10,85
D& a Wohnung a7/ 433 13,16
Sumime 433 7 433 100,00

Graz, am 18.08.2011

S0 GRAZ, BABENBERGERSTRASSE 123, Ed. I

BG 641 TZ 21360/2012
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