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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 08.07.2026 durchgefihrt.
An der Befundaufnahme haben auRerdem teilgenommen:

Frau Craciu Dumitru GRUIA (Mieterin)
Frau Mag. Anna Rothwangl (RA-Anwarterin flir Rechtsanwaltskanzlei Freiberger & Partner)

1.3 Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 08.07.2026 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 Sachverstdandigen 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, 3. Auflage, 2014)

- LBA-Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie (2009/2010)

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2019-2023

- Zeitschrift der Sachverstandige, Hrsg.: Hauptverband der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen, Linde-Verlag (Wien)

- Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung, Hrsg.: MANZ sche
Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH, Manz-Verlag (Wien)

- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagenteile (3. Auflage, 2006)

- Informationsschreiben der Hausverwaltung vom 16.07. bzw. 27.07.2026

- Vorschreibung — Wohnung ab 01.07.2026 vom 10.07.2026

- Vorschreibung — TG-KFZ-Abstellplatz ab 01.07.2026 vom 10.07.2026

- Vorausschau fiir 2026 vom Dezember 2025

- Baubewilligungsbescheide GZ.: A17-C-26.208/1999-2, A17-C-26.207/1999-1, A17-
C-26.209/1999-1, A17-C-26.210/1999-1 vom 14.09.1999

- Benutzungsbewilligungsbescheid vom 02.12.2002 GZ.: A10/3-C-26207/1999-3

- Vereinbarung vom 10.04.2026
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- Mietvertrag vom 10.03.2023 bzw. 12.04.2026

- Energieausweis vom 04.10.2019

- Jahresabrechnung 2025 vom Marz 2026

- Heizkostenabrechnung 2025 vom 24.02.2026

- Protokoll der WE-Versammlung vom 28.09 .2021
- HORA-Pass vom 25.07.2026

- Kauf-Vertrag vom 31.01.2020 (BG 641 TZ 2154/2020)
- Wohnungsgrundriss (ibermittelt von der Hausverwaltung am 27.07.2026
- Nutzwertfestsetzungsgutachten vom 11.06.2005 erstellt von Dr. Giinter Sauer
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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
Umstédnde, z.B. durch Vorlage neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche fir die
Erstellung des Gutachtens relevant sind, so behalt sich der Sachversténdige 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 Méangel (iber die offen erkennbaren und hier angefiihrten hinausgegeben sein, ist das
Gutachten zu Uberarbeiten. Im bewertungsgegenstandlichen Fall wird angenommen, dass es
keine Baumangel und Bauschaden gibt, welche die Gebrauchs- und Nutzungsfahigkeit des
Gebadudes 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, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstigen
Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht Giberpriift. 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. Bauwerkverhéltnisse 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 2154

Buszug aus dem Hauptbuch

HATASTRALGEMEINDE £3112 Goating EINLAGEZAHL 2154
BEZIRKSGERICHT Graz-West

T T R T A N N A T T R A A T A N N T R T A N P R T AT I T I NN T R AT A TN T T TR TR T T

“&® Eingeschrinkter Ruszug L
e B-Blatt eingeschrinkr auf die Laufnummerin} 165, 166 LLL
L C-Blatt eingeschrinkt auf Balastungen flr das angezeigte B-Blatc i

P R e L
Letzte TL 2492/2026&

WOHNUNGSELGENTUM

Plombe 41TES2026

Einlage umgeschrieben gemBR Verordnung BGE1. TI, 14372012 am 47.05. 2012

AATEFEEARARNAANTAIEFIRAAAAATATETCARARNAANEERE ] AT AT E R R E AR AN AN EE R R AR AN R AT E T AT ARAA TR

GET-NR G BA (NUTZUHG) FLACHE GST-ADRESSE
47245 G G3T-Fliche o 83559
Bauf. (1) 1860
Ghrzen(l0) 6074
Sonst (10) 465 Anton-Eleinoscheg-Strahe 53c

Anton-Kleinoscheg-5trahe 58a
Anton-Kleinoscheg-Strabe 5S8e
Anton-Kleinoscheg-Strabe 584
Anton-Kleinoscheg-3trahse 58k
Anteon-Kleinoscheg—-Strabe S3C
Anton-Kleinoscheg-5trabe 5S84
Anton-Kleinoscheg-5Strabe 58k
mnton=Kleinoscheg=Strabe 53
Legende:
G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10} Bauflidchen (Gebkdudse)
Ghrten(l10): Gizten (GHeten)
Sonst (10} : Sonstige (Strabenverkehrsanlagen)
AATETEERAEAAANINEERRAAAANSEATRTARNATNATENE AT AN AR E R R E AR AN AN EE R R AN AN AN T E TR E RN A AN TN
2 a 3305071924 Kaufvertrag 1921-07-08, Urkunde 19%4-10-10 Zuschreoibung Gst
470 478/5 aus ERE 472
3 a 33050/19%4 Eaufvertrag 1991-07-08, Urkunde 1994-10=10 Zuschrelbung
Teilfliche (n) Gab 47272 aus EZ 472, Einbeziehung in Gat 472/5
4 a 33050/1994 Eaufvertrag 1991-07-08, Urkiunde 199%94-10-10 Zuschreibung
Teilflidche (n) Gst 47371 aus EZ 672, Einkbeziehung in Gst 472/3 470
5 a 33050/19%4 Kaufvertrag 1991-07-08, Urkunde 195%4-10-10 Zuschraibung
Teilfliche (n) Gat 468/10 aus EZ 1699, Einbeziehung in Gak 470
T a 23ITIE/E006 Verwalter der Liegenschaft Gemeinniitzige Bau= und
Eiadlungsgenossenschaft stelirischaes Hilfswark fiir Eiganhaimbau
registrierce Genoasenschaft mit beschrinkter Haftung, BTEE Ruttanmﬂnn
dhabsdsdadddbsbdsdiddsbassdndadadaned B dhasbasbsdsdabbbbossddbdsbasbssndnhaddabess
165 ANTEIL: 172/7580
Serkan Cavus
GEB: 1991-01-18 ADR: Anton-Eleinocscheg-Strafe 5Ba/f5, Graz BOS1
a 23T/ 2006 wohnungseigentum an W 5 Anten-kKleinoscheg-5tr. Sig
b 21542020 IM RANG 99772020 Haufvertrag 2020-01-31 Eigentumsrecht

Seile 1 von 2
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166 AWTEIL: 12/7580

Serkan Cawvus

GEB: 19%91-01-18 ADR: Anton-Kleinascheg-Strade 58g9/5, Graz BOS51

& 23782/2006 Wohnungselgentum an Garage Z0

b 2154/2020 IM RANG 997,/2020 Kaufvertrag 2020-01-31 Eigentumscacht

AR R R R R R R R R R R R R R R A A A R R R R R R R R RN (‘_' AR R R R AR R R R R R R R R R R R R R R R R R R
1 a 3271671994 1924971999 142572011 25%7/52011
DIENSTBARKEIT Geh= und Fahrwed
gem Pkt &, Kaufvertrag 1991-07-08
Ober Gat 472/5 fir
Gst 463/2
2 a 33050715954 L429%72011 259772011
DIENSTEARKEIT Ge&h= und Fahrweg
gem PKt 6. Kaulvertrag 1991-07-08
{iber Gst 472/5 fir
Gat 463/2
8 a 1001172003
DIENSTBARKEIT Verledgung, Bestand und Erhaltung won
Erdkabeln jeder Art
gem Pkt Z Urkunde 2002-12-20
ber Gst 472/5
filr Elektrizicitewark GHsting V. Franz nunmehr GabH
(FK 11255k}
9 & 2379272006 Verelnbarung bber die Auftellung der Aufwendungen
gem & 32 WEG 2002
36 auf Anteil B-LNR 165 166
a 215472030 Prfandurkunde 2020-02-12

PFANDRECHT Hchethetrag EUR 225.000,--
fir Raiffeisenbank Mirztal efGen (FN BiZ6Sa)
b geléscht

39 auf Anteil B-LHNR 165 166
a 1530/2022 Rickatandsauawels 2022-02-16
PFANDRECHT vollstr BUR 16.200,23
samt Anhang lt Baschluss Z022-02-21 firc
Usterreichische Gesundheitskasse
(609 E BL3/22m)

11 auf Anteil B-LNR 165 166
a 2537/2023 Rickstandsausweis 2023-03-20
PFANDRECHT vollstr EUR 2.089,586
samt Anhang lt Beschluss 2023-03-28 fiir
Sozialveraicherungsanstalt der Selbstandigen (GW) - Kdrnten

(605 E L44d/23g)
a4 auf Anteil B-LNR 165 166
a G388/2025 Klage (23 Cg B8/25k, LGE Graz)
siehe LNR j&a
45 auf Anteil B-LHR 165 166
a 93554/2025 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (99 C T436/25r)
qE auf Antell B-LHR 1&5 166
a 2492/2026 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (9% C 1703/26a)

AR AR AR R AR AR AR NE R AR A AR AR RR RS HIHHEIS YN S A A AN A NS N R A AR R R TR R A A

Eintragungen chne Wihrungsbezelchnunyg sind Betrlige in ATS.

I :.'u-- dﬂn Mtﬁq’ﬂb{ﬁuﬂh

Grundbuch 13.06.2026 16:12:11
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2.2 Einheitswert

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

2.3 Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bilden die 172/7580-Anteile verbunden mit dem Wohnungseigentum
an Top W 5 Anton-Kleinoscheg-Str. 58g (Eigentumswohnung) sowie die 12/7580-Anteile
verbunden mit dem Wohnungseigentum an Top Garage 20 (KFZ-Abstellplatz, offene Garage)
an der Liegenschaft EZ 2154 der KG 63112 Gosting, mit der Liegenschaftsadresse: Anton-
Kleinoscheg-StralRe 58g, 8051 Graz.

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile Top W 5 Anton-Kleinoscheg-Str. 58g
(Eigentumswohnung) und Top Garage 20 (KFZ-Abstellplatz, offene Garage) werden in weiterer
Folge als wirtschaftliche Einheit bewertet.

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.

Nutzflache der Eigentumswohnung Top W5 Anton-Kleinoscheg-Str. 58g 86,42 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 2154 der KG 63112 Gosting, auf der sich der
Bewertungsgegenstand befindet, hat ein GesamtausmaR von 8.399 m? (It. Grundbuchsstand)
und ist mit mehreren Mehrparteienhdusern bebaut.

Die Liegenschaft ist unregelmaRig konfiguriert. Das Grundstiick weist ein Gefélle auf. Die
umliegenden Grundstiicke werden Gberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

o, 'J"'..-'-"

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

Auf dem Grundstiick befinden sich die 6ffentliche Kanalisation, ein Trinkwasseranschluss und
das Stromnetz des ortlichen EVU. Ein Anschluss an das Ferngasnetz befindet sich ebenfalls am
Grundstick. Es wurden keine Abgabenriickstinde hinsichtlich Kanalgebiihren und
Grundsteuer bekanntgegeben.

2.4.3 Flaichenwidmung

Die zu bewertende Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan der Gemeinde i.d.g.F. als
Wohnen Allgemein (WA) mit einer Bebauungsdichte von 0,4 bis 0,8 ausgewiesen.

Flachenwidmungsplan der Stadt Graz
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= B=ulwiricaalwsisi

NATUHAL HATARD OVERVIEW & Lol asal Farsuton i tnciuly
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Wi ol L i o it

By Wassa wiiisal

HORA-Pass

Adresse Anton-Kleinoscheg-Stralle 58, 8051 Graz. Osterrsich
Seahdhe: 367 m

Auswerteradius 220 m

Geagr. Koordinaten:  47,09527° N | 15,40058° O

[ie Emschatzung der Gefahrdung basien aul den aul hora gv al hinlarlegien Inlormalionen. Bitle baachien
Sie, dasy sich die Gefahrdung aufgrund aulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutich andem
kann. Das talsBchiche Rigiko hangl in erheblichem MaBe vom Zusland und den Eigenschafien des
Gebaudes ab. Die mi Hile der HORA-Pass-Analyse pewonnenen Enschalzungen Iur auspewesenen
Gelahrenzituation siellen grundsatzlch eine ersis grobe Beureldung dar. Sie erseizen nicht dis
gegebenentalls aforderichen Planungen von eigenen Schutrmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handiungsbedar! abgelefiel, wird empiohien, die Untersiitzung von oelichen Fachleulen
oder aul kommunaler oder Landesebeme oder bel Versicherungen einzuholen oder spezialisiere
ingenieurbiings zu Rale zu zishen

Blitzdichte ™
Hagel [ och
Schneelast ] I e
Hitzeepisoden - [ it
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = ond o Forsmrehats
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Elima- wnd Umwaltschutz,

Begiosan und Wasse wirtschalt

Legende und weiterflihrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefahrdung: Uberfiutung bei mitthere bis hohe Anfilligkeit zu Rutschungen
- 30<4ahrlichem Hochwasser moglich - e bis MT un unae
Mittlere Gefahrdung: Uberfutung bes | fms MI: ere Anfaligket
100<ahrichem Hochwasser moghch
Niedrige Gefihrdung: Uberflutung bei keing bis gernge Anfiligkeit zu Rutschungen
300-ahrichem Hochwasser moghch nﬁl gichte [Bitzeinschiige | km? | Jah]
I Erdbeben’ -
-J.urn 4 (Grad VIII-X1I) schwere Gebaudeschaden '
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 Gebaudeschiden =10-20
Zone 0: (Grad -1} micht fihlbar bis starke <10
Erschimerungen mit méglichen leichten
Gebaudeschaden W Hagelgetahrdung - max. Hagewomgrate 30-jahrlich
Il windspitzen [kmit) 5o

-,1“ -b-lun-sﬁﬂm
B 1z0- 120 >3em-=4em
P 170170 = 3em

160 - 169 1 schneetast? wim?]

150 - 159 - oo

140 - 148 B :z0-< 100

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

B 110119 B 0-<50
R 100- 108 B ::0-<40
P e0-90 P 2s5-<30
I s0-s0 h 220-<25
b -Te *15-<20
B 6080 S10-515
B so- 50 =10
B o0 i
B <« > =
nL“ﬂnln -:Hh:lﬂ

- Basiediung nicht oder nur mat unverhaitnesmalg
hohem Autwand moghsh =20

Bebauung nur eingeschranit und unter Einhalung 4 gemil ONORM EN 1098-1
von Auflagen méghch 2 gemill 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
alifillige Schaden, welche mnfolge der direkien oder indireicien Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entsiehen konnten, ab Die Betredber won hiips/'hora gwv.at sind nicht verantwortich fur die Inhake
werinkier Webseiten innerhalk des HORA-Passes.
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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.

2.4.4 Rechte und Lasten

EZ 2154
A2-Blatt:

2 a33050/1994 Kaufvertrag 1991-07-08, Urkunde 1994-10-10 Zuschreibung Gst 470 478/5 aus
EZ 472

3 a2 33050/1994 Kaufvertrag 1991-07-08, Urkunde 1994-10-10 Zuschreibung Teilfliche (n) Gst
472/2 aus EZ 472, Einbeziehung in Gst 472/5

4 a 33050/1994 Kaufvertrag 1991-07-08, Urkunde 1994-10-10 Zuschreibung Teilfliche (n) Gst
473/1 aus EZ 672, Einbeziehung in Gst 478/5 470

5 a 33050/1994 Kaufvertrag 1991-07-08, Urkunde 1994-10-10 Zuschreibung Teilfliche (n) Gst
468/10 aus EZ 1699, Einbeziehung in Gst 470

7 a23792/2006 Verwalter der Liegenschaft Gemeinniitzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft
steirisches Hilfswerk flir Eigenheimbau registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung,

8786 Rottenmann

Die im A2-Blatt eingetragenen Lasten stellen bei der angewandten Bewertungsmethode
keinen wertbeeinflussenden Umstand dar und bleiben demgemaf unberiicksichtigt.
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C-Blatt:

1a32716/1994 19249/1999 1429/2011 2597/2011
DIENSTBARKEIT Geh- und Fahrweg gem Pkt 6. Kaufvertrag 1991-07-08 tber Gst 472/5 fiir Gst
463/2

2 a 33050/1994 1429/2011 2597/2011 DIENSTBARKEIT Geh- und Fahrweg gem Pkt 6.
Kaufvertrag 1991-07-08 lber Gst 472/5 fiir Gst 463/2

8a10011/2003
DIENSTBARKEIT Verlegung, Bestand und Erhaltung von Erdkabeln jeder Art gem Pkt 2 Urkunde
2002-12-20 Uber Gst 472/5 fur Elektrizitatswerk Gosting V. Franz nunmehr GmbH (FN 11255b)

9 a 23792/2006 Vereinbarung lber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002

Die im C-Blatt eingetragenen Lasten stellen bei der angewandten Bewertungsmethode
keinen wertbeeinflussenden Umstand dar und bleiben demgemaf unberiicksichtigt.

Es wurden keine auBerbiicherlichen Darlehen bzw. Rechte und Lasten bekanntgegeben

Die Bewertung erfolgt unter der Fiktion der Geldlastenfreiheit.
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2.5 Allgemeine Beschreibung

Allgemeine Objektbeschreibung und Lage im Gebdude

Gegenstand der Befundaufnahme ist eine Eigentumswohnung in einer mehrgeschossigen
Wohnhausanlage samt zugeordnetem Kellerabteil und KFZ-Abstellplatz. Bei dem
Gebdudebestand, in dem sich die Wohnung befindet, handelt es sich um eine in verdichteter
Wohnlage situierte, aus mehreren Einheiten bestehende Wohnanlage mit zeittypischer,
funktionaler Ausgestaltung. Die ndhere Umgebung ist liberwiegend wohnbaulich genutzt; vom
Balkon der gegenstandlichen Wohnung bestehen Ausblicke auf benachbarte Wohnobjekte
sowie auf im Hintergrund ansteigende Hang- bzw. Hiigelbereiche.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss und ist Gber die
allgemeinen ErschlieBungsflaichen des Hauses erreichbar. Eine Aufzugsanlage wurde nicht
errichtet. Die Wohnung besteht aus Flur, Vorraum, drei Zimmer, Wohn-Essbereich-Kiiche, Bad,
WC, einem Balkon/Loggia, Kellerabteil sowie einem KFZ-Abstellplatz. Der Gesamteindruck der
Wohnung und der Allgemeinbereiche ist insgesamt als funktional und gut zu bezeichnen.

Bauhistorie

Laut den vorhandenen Einreichunterlagen bzw. Angaben erfolgte die Errichtung der
Wohnhausanlage auf Grundlage der Baubewilligungsbescheide GZ.: A17-C-26.208/1999-2,
A17-C-26.207/1999-1, A17-C-26.209/1999-1, A17-C-26.210/1999-1 vom 14.09.1999. Weiters
liegt ein Benuitzungsbewilligungsbescheid vom 02.12.2002 GZ.: A10/3-C-26207/1999-3 vor.

ErschlieBung und Eingangsbereich

Der Zugang zur Wohnung erfolgt Gber die gemeinschaftlichen ErschlieRungsflachen. Der
Wohnungseingang ist Giber einen innenliegenden Gang- bzw. Stiegenhausbereich erreichbar.
Die Wohnungseingangstire und die anschlieBenden Vorraumbereiche befinden sich
augenscheinlich in ordentlichem Zustand. Der Vorraum ist mit keramischen Bodenfliesen
ausgefihrt. Die Wandflachen sind verputzt und hell gestrichen. Im Eingangsbereich sind
Garderoben- bzw. Abstellmdglichkeiten vorhanden. Die ErschlieRung innerhalb der Wohnung
erfolgt Giber einen kompakten Vorraum, von welchem die weiteren Raume erreichbar sind.
Die Tilren sind als Holztliren ausgefiihrt, teilweise mit Glasausschnitt. Der Zustand der Tiiren
ist als gepflegt und dem Alter entsprechend zu beurteilen.
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Raumaufteilung und Belichtung

Die Wohnung weist eine zweckmaRige Raumaufteilung auf. Vorhanden sind insbesondere
Vorraum, Woh-Essnraum mit Kiche, Schlaf- bzw. Zimmerbereiche, Bad, WC bzw.
Sanitarbereiche sowie ein Balkon/Loggia. Die Rdume sind Uiberwiegend rechteckig geschnitten
und gut moblierbar. Die Belichtung erfolgt Gber Fenster- und Fenstertiirelemente, teilweise
mit Zugang zum Balkon bzw. zur Loggiaflache. Die Wohnraume sind ausreichend natiirlich
belichtet. Die Fensterflachen erméglichen einen AuBenbezug zu den umliegenden Grin- und
Wohnbereichen. Der Balkon stellt eine wertrelevante Erweiterung der Wohnnutzung dar und
erhoht die Wohnqualitdt der Eigentumswohnung.

Wohnraum

Der Wohnraum ist wohnlich eingerichtet und weist einen gepflegten Zustand auf. Der Boden
ist mit einem hellen Holz- bzw. Laminatboden ausgefiihrt. Die Wand- und Deckenfldchen sind
glatt verputzt bzw. gespachtelt und hell gestrichen. Sichtbare groRere Beschadigungen sind
nicht vorhanden. Die Ausstattung des Wohnraumes entspricht einem zeitgemaRen mittleren
Wohnstandard. Heizkorper sind vorhanden. Die Belichtung erfolgt (ber Fenster- bzw.
Fenstertlrelemente.

Kuche

Die Kiiche ist als eigener Raum bzw. als funktional abgegrenzter Kiichenbereich ausgebildet.
Der Boden ist mit keramischen Fliesen versehen. Die Einbaukiiche verfiigt (iber Ober- und
Unterschranke, Arbeitsflachen, Spiile, Herd- bzw. Kochbereich, Dunstabzug, Backofen und
weitere Ubliche Kiichengeréte. Die Klichenmdblierung ist in Holzoptik ausgefiihrt und befindet
sich augenscheinlich in gebrauchsfahigem Zustand. Die Wandflachen sind hell gestrichen, im
Arbeitsbereich teilweise verfliest bzw. mit spritzwassergeeigneten Oberflachen versehen. Der
Kichenraum ist natirlich belichtet. Eine technische Funktionsprifung der Gerite,
Wasseranschlisse, Abflisse oder elektrischen Anschliisse wurde nicht durchgefiihrt; aus dem
duReren Augenschein ergaben sich jedoch keine Hinweise auf eine fehlende
Gebrauchsfahigkeit.

Zimmer / Schlafrdume

Die Zimmerbereiche sind liberwiegend mit Holz- bzw. Laminatbdden ausgestattet. Die Wande
und Decken sind hell gestrichen. Die Rdume sind grundsatzlich gut moblierbar und ausreichend
belichtet. Die Ausstattung entspricht einem gepflegten mittleren Wohnstandard. Sichtbare
erhebliche Schaden, starke Abniitzungen oder Feuchtigkeitsspuren waren in den besichtigten
Bereichen nicht erkennbar. Die Zimmer vermitteln insgesamt einen ordentlichen,
bewohnbaren und zweckentsprechend nutzbaren Eindruck.
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Bad und WC / Sanitirrdume

Die Sanitarraume sind zeitgemal und funktional ausgestattet. Das Badezimmer verflgt Gber
Badewanne mit Glasabtrennung bzw. Duschmoglichkeit, Waschtisch bzw. Waschbecken sowie
Heizkorper. Die Wand- und Bodenflachen sind Uberwiegend verfliest. Ein Fenster ist
vorhanden, wodurch eine natlirliche Belichtung und Belliftungsmaoglichkeit gegeben ist.

Das WC ist als eigener Sanitdrraum bzw. getrennt vom Bad ausgebildet. Es verfligt Gber WC,
kleines Handwaschbecken und keramische Wand- und Bodenbelédge. Die Oberflaichen wirken
gepflegt und sauber. Die Sanitdrausstattung ist als zeitgemall und gebrauchsfahig zu
beurteilen.

Eine technische Priifung der Dichtheit, Wasserinstallationen, Abflisse, Liiftungseinrichtungen
oder Warmwasserbereitung wurde nicht vorgenommen. Aus dem sichtbaren Zustand ergaben
sich jedoch keine auffilligen Hinweise auf wesentliche Funktionsméangel.

Fenster, Tiiren und Sonnenschutz

Die Fenster wurden als Kunststoff- bzw. kunststoffbeschichtete Elemente mit Isolierverglasung
ausgefuhrt. Teilweise sind AuRenrollladen bzw. Jalousien vorhanden. Im Bereich des Balkons
bestehen groRflachige Fenstertiirelemente.

Die Fenster und Tiiren weisen einen gebrauchsfahigen Zustand auf. Eine Priifung der Dichtheit,
Beschlage, Warmeschutzqualitdt oder Schallschutzeigenschaften wurde nicht durchgefiihrt.
Die vorhandenen Beschattungselemente erhohen die Nutzbarkeit, insbesondere im Bereich
der Wohn- und Balkon-/Loggiaflachen.

Balkon/Loggia/AuBenbezug

Der Wohnung ist ein Balkon bzw. eine Loggiafliche zugeordnet. Dieser ist (iber den
Wohnbereich erreichbar. Der Balkon ist teilweise Gberdeckt und mit einem keramischen
Plattenbelag ausgestattet. Als Absturzsicherung dient ein Geldnder mit Metall- bzw.
Lochblechausfiihrung. Zusatzlich ist eine Markise bzw. ein Beschattungselement vorhanden.

Der Balkon vermittelt einen gepflegten und nutzbaren Eindruck. Die Flache ist ausreichend
grol’ fiir eine Uibliche private AuBenraumnutzung, insbesondere fiir Sitzen, Pflanzenaufstellung
und kurze Aufenthalte. Der Balkonbereich ist durch die teilweise Uberdachung und
Beschattung gut nutzbar. Die AuBenflachen und Anschlussbereiche waren augenscheinlich in
ordentlichem Zustand. Eine technische Priifung von Abdichtung, Gefélle, Entwdsserung,
Gelanderbefestigung oder Tragfahigkeit wurde nicht vorgenommen.
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Kellerabteil

Der Wohnung wurde ein Kellerabteil als Wohnungseigentums-Zubehor zugeordent. Dieses
befindet sich im Untergeschoss der Wohnanlage und ist Gber die gemeinschaftlichen
ErschlieBungsflachen erreichbar. Das Kellerabteil ist in Metallgitterbauweise ausgefiihrt und
mit einer versperrbaren Tir versehen.

Das Kellerabteil ist als zweckmaRige, der Wohnung zugeordnete Nebenflache zu beurteilen. Es
dient der Lagerung haushaltsiiblicher Gegenstande und erhéht die Nutzbarkeit der Wohnung.
Die Konstruktion ist einfach, aber verkehrsiblich. Der Boden ist betoniert. Die Flachen waren
teilweise verstellt, wodurch eine vollstandige Besichtigung samtlicher Wand- und
Bodenbereiche nur eingeschrankt moglich war. Hinweise auf auRergewdhnliche
Feuchtigkeitsschaden oder gravierende bauliche Mangel waren aus dem sichtbaren Zustand
nicht ableitbar.

Kfz-Abstellplatz / Garagen- bzw. Stellplatzbereich

Der Stellplatz befindet sich in einem Uberdachten bzw. geschiitzten Stellplatzbereich. Die
ErschlieBung erfolgt liber befestigte Fahr- und Rangierflachen. Die Stellplatze sind markiert.

Der Stellplatzbereich weist einen asphaltierten bzw. betonierten Bodenbelag auf. Die
Stellplatzanlage ist beleuchtet und durch Stitzen bzw. tragende Bauteile gegliedert. Im
Bereich der Fahr- und Stellflachen sind lbliche Gebrauchsspuren vorhanden. Die Nutzbarkeit
als Pkw-Abstellplatz ist gegeben. Eine technische Priifung der Entwéasserung, Beleuchtung,
Tragkonstruktion oder allfalliger Brandschutzeinrichtungen wurde nicht durchgefiihrt.

Allgemeiner Erhaltungszustand

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem gepflegten und bewohnbaren Zustand. Die
Innenrdaume weisen einen zeitgemalien mittleren bis guten Ausstattungsstandard auf. Boden,
Wand- und Deckenflachen, Tiiren, Fenster, Kiche und Sanitirrdume zeigen {Ubliche
Gebrauchsspuren, jedoch keine wertrelevanten gravierenden Schaden.

Die Wohnung ist eingerichtet und vermittelt den Eindruck einer laufend genutzten und
ordnungsgemall instand gehaltenen Einheit. GroRere Instandhaltungsriickstinde oder
Schaden, die die Gebrauchsfahigkeit wesentlich beeintrachtigen wiirden, waren im Zuge der
Befundaufnahme nicht feststellbar.
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Die gemeinschaftlichen Bereiche, soweit besichtigt, weisen ebenfalls einen ordentlichen und
gepflegten Zustand auf. Dies betrifft insbesondere Zugangs- und ErschlieBungsflachen,
Stellplatzbereich, Kellerbereich sowie die sichtbaren AuRenbereiche.

Zusammenfassender Befund

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es sich bei der gegensténdlichen Wohnung um eine
funktional gegliederte, gut nutzbare und gepflegte Wohneinheit in einer zeitgemaRen
Wohnanlage handelt. Die Wohnung verflgt Gber Wohn- und Schlafraume, Kiiche, Bad, WC,
Balkon, Kellerabteil und zugeordneten Kfz-Abstellplatz.

Die Ausstattung ist als mittlerer bis guter Wohnstandard zu beurteilen. Besonders positiv
wirken der Balkon mit Aullenbezug, das vorhandene Kellerabteil, der zugeordnete Pkw-
Abstellplatz sowie der insgesamt gepflegte Zustand der Wohnung und der Anlage.
Bewertungsrelevante Mangel, die Uber Ubliche Gebrauchsspuren hinausgehen, waren aus
dem Augenschein nicht feststellbar.

Technische Detailprifungen wurden nicht vorgenommen. Die Feststellungen beruhen
ausschlieBlich auf der personlichen Inaugenscheinnahme und dem sichtbaren Zustand zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme.

Zubehor

Bei der Befundaufnahme am 08.07.2026 konnte folgendes bewertungsrelevantes Zubehor
identifiziert werden:

Klche: Einbaukiiche mit Ober- und Unterschranken samt Spiile, Cerankochfeld, Backofen,
Edelstahlabzugshaube, Geschirrspiler und Kiihl-Gefrierkombination.
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2.6 Nutzung und Umsatzsteuer

2.6.1 Nutzung

Am Tag der Befundaufnahme war der Bewertungsgegenstand bewohnt und mobliert. Es
wurde ein Bestandsverhaltnis (s. Anhang — 4.4 Mietvertrag) bekanntgegeben.

2.6.2 Beriicksichtigung der Umsatzsteuer

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

Maligeblich fiir die Beantwortung der Frage, ob die USt. einbezogen werden muss oder nicht,
ist immer der potenzielle Kiufer. 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 Verdachtsflachen und Altlasten

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick ist It. Abfrage vom 25.07.2026

nicht

im Altlasten-GIS verzeichnet.

Erlduterungen

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

i1

N 4 "
¥

Quelle: Grundkarte: basemap.at© BEV
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2.8.2 StraRenverkehrslarm (Nacht)

Im Bereich des bewertungsgegenstindlichen Wohnungseigentumsobjektes ist gem.
Larmkataster des Gis-Steiermark mit einer Belastung hinsichtlich Verkehrslarm von 35 dB bis
44 dB (Nacht) zu rechnen.

i arz

Auszug aus dem Larmkataster des GIS-Steiermark

2.9 Energieausweis

Es konnte vom Sachverstindigen ein Energieausweis vom 04.10.2019, erstellt von
Siedlungsgenossenschaft Rottenmann, erhoben werden.

HWB Ref, SK: 60,75 kWh/m?
fGEE, SK: 1,091
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2.10 Informationen der Hausverwaltung

Die Hausverwaltung erfolgt durch die Rottenmanner Siedlungsgenossenschaft gemeinnitzige
eGen m. b. H., Westrandsiedlung 312 | 8786 Rottenmann. Samtliche nachstehende Angaben
beruhen auf Informationen der Hausverwaltung.

Von der Hausverwaltung wurden am 16.07.2026 folgende Angaben tbermittelt:

Es sind derzeit keine von uns verwalteten Darlehen bei der gegensténdlichen Wohnung offen.
Derzeit sind keine Sanierungen geplant.

In der Wohnhausanlage befindet sich keine Hausbesorgerwohnung.

Benlitzungsregelungen sind uns keine bekannt.

2.10.1 Betriebskosten

Die Betriebskosten inkl. Verwaltungskostenpauschale fiur die Wohnung Top W 5 Anton-
Kleinoscheg-Str . 58g betragen It. Vorschreibung der Hausverwaltung ab 01.07.2026 monatlich
209,19 € (exkl. 10% Ust).

Die Betriebskosten inkl. Verwaltungskostenpauschale fiir den KFZ-Abstellplatz Top Garage 20
betragen It. Vorschreibung der Hausverwaltung ab 01.07.2026 monatlich 18,73 € (exkl. 10%
Ust).

2.10.2 Reparaturriicklage

Der Betrag fiir die Instandhaltung fiur die Wohnung Top W 5 Anton-Kleinoscheg-Str . 58g
betragt It. Vorschreibung der Hausverwaltung ab 01.07.2026 monatlich 89,04 €.

Der Betrag fir die Instandhaltung fir den KFZ-Abstellplatz Top Garage 20 betragt It.
Vorschreibung der Hausverwaltung ab 01.07.2026 monatlich 6,21 €.

Der Ricklagenstand fiir die gesamte Wohnhausanlage weist per 31.12.2025 ein Guthaben in
Hohe von € 100.830,82 auf.

2.10.3 Heizkosten

Das monatliche Heizkosten-Akonto fir die Wohnung Top W 5 Anton-Kleinoscheg-Str . 58g
belduft sich It. Vorschreibung ab 01.07.2026 auf 130,00 € (exkl. 20 % Ust).
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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.

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:

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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Nr Kategorie Tiahr Datum K Muezfl, Preis korr./m®
. .

1A @ Egentumswohnung 499172025 30082024 304658 € 3154944 *
24 @ Eigentumswohnung 572022 02032022 7315 316105€ 3420976 *
@ N 19232020 10.022020 727 265438¢ 297470€ *
4 ’ Eigentumswohnung 40172022 1712200 85,31 310632 € 33IMIETE -
* Transaktionsn bei der Barechnung benicksschtigr
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Nr. 1: Eigentumswohnung *

Vertragsdaten
Vertragsdatum
Tagebuchzahi
Grundbuch
[ =4
Adresse

Verkaufer
S

30.08 2024
499172025
63112 Gasting
632

Aspachgasse 16d W S B0S1 Graz-
Gosting
Brodacz

Solaja | Solsjs

weitere Informationen

Anteile
Kedlerabrail
KFZ-Absteliplacze
Garrenantesil
Terrasse

Balkon/Loggia

Vertragsdaten
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch
&z

Adresse
KG-Grundstock

Verlaufer
Kiufer

1843528
B

B

Mein
Nedn
Mein

02.03.2022
705772022

63112 Gésting
632

16a W 2, 1. Swock 8051

Graz, 13 Bez. Gosting
83112-5125
Sonnieitnar-Angerer
Iehentner | Zehentner

weitere Informationen

Parifizierung
Anteile
Keflerabeeil
KFZ-Abstediplate
Gartenanteil

Temrasse

Balkon/Loggia

2006
1683328
o

5

Nein
tein

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdindiger

"
2500m
250w SO0
L] ')
100, 1000w 100m
Py 4
o ?SJ?—M O "':m-)"r
Flachendaten
Nutzfische 8140 m¢
Berechnungsdaten
Gessmitksufpres 248.000,00 €
Mutzfiache 81,40 m?
Preis/m2 346,68 €
Valorisserungsiskaos 157 %
Preis ko | m? 315494 €

Aurs dem KV Anteile inkl PEW-AP (1473328)
Entfernung fum Bewsrtungsobjest 172 m

Berechnungsdaten
Gessmuaufpres
Nustzflache
Pres/m2
Valorsserungstaknor
Preks koer. /

1000m
-

3.506,00 m*
738,00 m?
7315 m?

.30
T315m?
3181056
187%
3420974

Aus dem KV: Preis inkd. nventar, 77+77+7+7/3328 Antelle

inki PROW-AP

Entfernung um Bewsrtungaobeekt 125 m
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Nr. 3: Eigentumswohnung mit Gartenanteil *

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagsbuchzahl

-5

10.02 2020
192372020
63112 Ghsting
632

Aspachgasse 16a top W 1 8051 Graz-

Gosting
Mikas
Moskowic | Moskowic

weitere Informationen

Ameile
Kelleratyted
KFZ-ADSteliplarze
Garrenanteil
Terrasse

Bﬂﬂﬂﬂ.ﬂw

1543328
a

B

70,59 m*
633 m?

Mein

Nr. 4: Eigentumswohnung *

Vertragsdaten
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundiuch
EZ

Agresse

KG-Grundstick
Weriiufer
Kaufer

17.122021

ansz022

63112 Gésting

&2

Aspachgasse 160 W 5, 2. 0G 8051

Graz,13 Bez Gésting
83112-512/5

Stark
Kern | Kern

weitere Informationen

Parifizierung
Anteile
Kellerabieil
KFZ-Abstellplste
Garenanteil
Terrasse

Balkon/Loggia

2002
1843328
812 m?

Nein
Nein
395m?

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdindiger

1000im
#

250m 500m
L ! ]
1000m
VEFRRIDET A
2§
?5&?\-‘\
Flachendaten
Nutzfiache 27
Berechnungsdaten
Gesamtkaufprets 153000, 00 €
Nutzfische 2N m
Praic/m2 265438 €
Valorisierungsfaicor 167%
Preis korr. / m? 297470 €
Entfernung zum Bewertungsobjeld 125 m

1000
F

2500w

F500m
Flachendaten
Grundstiicisfliche 3.506,00 m*
Bebaute Rachs 73900 m*
Nutzfiache B3 m?
Berechnungsdaten
Gesamtiaufpreis 265.000,00 €
Nutzfiliche 88,31 m?
Preis/m2 310632€
Valoriskerungsfastor 187%
Preis korr. / m? 337674

Aus dem KV: Loggia 2u 3,76 m? in NF enthalten; Anteile inkd.
14 Antedle an KFT-AP

Entfernung zum Bewerungsobjekt 127 m

Serkan Cavus
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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 7 relevante Kaufvorgange in zeitlicher Nahe zum Bewertungs-

stichtag erhoben werden. Nachdem alle nicht reprasentativen Kaufvorgange ausgeschieden
wurden, konnten 4 Kaufvorgange mit Preisen von € 2.654,38 bis € 3.161,05 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 Wertermittiung”. Als vornehmlich
zu beriicksichtigende Merkmale der Liegenschaft werden darin genannt:

- Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
- Art und Umfang der Nutzung

- Entwicklungsmoglichkeiten

- Nutzungsmoglichkeiten

- Rechte und Lasten

- Beschaffenheit und Eigenschaften

- lLage

Im Pkt. 4.4 der O-Norm (,,allgemeine Wertverhéltnisse”) wird schlieRlich die Beriicksichtigung
der Gesamtheit der am Bewertungsstichtag fir 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 bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung
Top W 5 Anton-Kleinoscheg-Str. 58g (Eigentumswohnung) und Top Garage 20 betragt je m?
Wohnnutzflache (gerundet):

3.100,00 €

Der auf das Wohnungseigentumsobjekt Top W 5 Anton-Kleinoscheg-Str. 58g
(Eigentumswohnung) mit einer Wohn-Nutzflache von 86,42 m? und Top Garage 20 umgelegte
Wert betragt somit:

267.902,00 €

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 -schdaden 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 Umstanden zahlen:

- Unglnstige Lageverhaltnisse (z.B. Ndhe von Einfamilienhdusern zu Gegenden mit
hohen Immissionen von Gewerbe [Ldarm, 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).

Alle sonstigen wertbeeinflussenden Umstande 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 der Bewertungsgegenstande:

Top W 5 Anton-Kleinoscheg-Str. 58g und Top Garage 20: 267.902,00 €

Vergleichswert: 267.902,00 €

3.3.2 Marktanpassung

GemaR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine
Uberpriifung der Marktverhéltnisse 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 leicht
liberdurchschnittlichen Objekteigenschaften und einer durchschnittlichen Qualitat des

Objekt-Cashflows gekennzeichnet ist”.

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

Verkehrswert somit: 267.902,00 €

Verkehrswert (gerundet) 268.000,-- €
(in Worten: Euro zweihundertachtundsechzigtausend)
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3.4 Zubehor

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

Kiche: Einbaukiiche mit Ober- und Unterschrdnken samt Spiile, Cerankochfeld, Backofen,
Edelstahlabzugshaube, Geschirrspiler und Kiihl-Gefrierkombination.

Zeitwert Zubehor: 3.500,00 €

Zeitwert des Zubehors: 3.500,00 €
(in Worten: Euro dreitausendfiinfhundert)

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

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfliefende Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRBe sein. Weiters wird darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis - insbesondere von Liegenschaftsanteilen - auch bei gleichbleibenden
duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit und im Besonderen kurzfristig, am Markt
realisierbar ist. Der ausgewiesene Verkehrswert des Gutachtens versteht sich unter der
Annahme der sofortigen VerduRerbarkeit 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 31.08.2026

Ing. Dipl.-Ing. Dr. Josef Bernhofer

(Der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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4 Anhang

4.1 Pléne

119

NUTZFLACHE:

Wohnzimmer 13,20 m2 Balkon 4,24 m2

Zimmer 13,00 m2 Kellerabteil 16,22 m2

Zimmer 9,09 m2

Zimmer 10,38 m2

Kiiche 15,74 m2

Bad 5,05 m2

wC 1,55 m2 ;
Abstellraum 0,91 m2 -
Flur 10,98 m2

Vorraum 2,48 m2 Nutzfliiche fiir

Loggia 4.04 m2 ‘Wohnbauférderung: 82,38 m2

Nutzfliiche 86,42 m2

GRUNDRISS:

ﬂ BALKON .

(@]
=
-
LOGGIA =
|y
g
Zt 2 1 o
D WOHNZI E <
B ] ED 2
£
<C
AL )
1 ] I |
FLUR
VORR. | 4G5
% KU /ESSEN = o
Qo
58]
| .
£==== =
3 4 5m

Planiinderungen behalten wir uns vor.
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4.2 Vorschreibung
01 0044901 D94 04 E F20BE EDV-NR: 138792
4430184, EGAR,/ 138782
=45, EW,/138718
Herrn
Serkan Coavus Rechnungsnummer: M/D000192 DD 2026 1
Zollgasse 11/18 UD-Nummer ATUSET48149
8020 Graz

Deese Reghnung it ob D1 OT 2008 =% Dewsmednung iin Siane
deg L5A05 bes nr LibeainiTiuhg sinss héush Vorsshrelaing,

Vorschreibung gaitig ab 01.07.2026 Rottenmann, 10.07.2026

Eigertumsgarage Anton Kleincacheg Str. 58g/20 , BO51 Graz-Gosting

Sehr geehrter Herr Cavus,
anbei erhalten Sie die neue Vorschreibung

Basis fur Umsatzsteuer
Entgeftkomponenten Zinssalz in % 0% 10 % 20% Gesamt
Betriebshostervorauszahiung 12 38 12 38
Verwatungskosten 6,35 6,35
Ricklage gem. 531 WEG 2002 621 6,21
Nettovorschreibung 621 0,00 18,73 24,94
USt Varschreibung 375 3,76
Gesamtvorschrelbung monatlich EUR 28,69

[her Betrag wird bis spatestens 5. des Monats automatisch won lhrem Konto eingezogen.
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Herrn

Serkan Cavus
Zolligasse 11718
B020 Graz

Vorschrelpung gaitig ab 01.07.2026

01 0044501 0045 04 E /BBE

Serkan Cavus

EDV-NR: 138718

4490145 EW, 138718

+54, EGAR 130782

Rechhungsmnurmmer: M/O000143 00 2026 1

LAD-Mummer:

ATUBGET4B148

Disge Aechnung @t eb DLOT 2026« Deusmedinung iin Sinhe
des 153 bis 2ur Ubsnmittharyg erer neuen VYorschedung,

Rottenmann, 10.07 2026

Eigentumswohnung Anton Kleinoscheg Str. 58g/5 | B051 Graz-Gosting

Sehr geahrtar Herr Cavus,
anbei erfsalten Sie die neue Vorschreibung:

Basis fir Umsatzsieuer

Entgelkomponenten Zinszalz in % 0% 10 % 20 % Gesamt
Befrisbakosternvorauszahlung 177,43 177,43
Verwa tungskosten ILTE 376
Rilcklage gem. §31 WEG 2002 89,04 83,04
Heizkostenvorauszahng 130 00 130,00
Mettoverschreibung 83,04 209,19 130,00 42823
USt Verschreibung 20,92 26,00 46,92
Gesamtvorschreibung manatlich EUR 476,16
Der Betrog wird bis spatestens 5. des Monats autometisch won lhrem Konto eingezogen.
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4.3 Nutzwertgutachten - Auszug
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4.4 Mietvertrag
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11.03.1998, W\

Anton Kleinos:
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