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8075 Hart bei Graz, Pachern Hauptstralle 64

1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemall Beschluss des Bezirks-

gerichtes Graz-Ost, 8010 Graz, Radetzkystralle 27, zum Zwecke der Feststel-

lung des Verkehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Wohnungs-

eigentumsobjekte.

1.2 Befundaufnahme

Grundlage der Befundaufnahme bildet die Besichtigung am 29.04.2026, durch

den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

Thomas Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6.

An der Befundaufnahme hat Herr Rene Hodl (Betreibende Partei) teilgenom-

men.

1.3 Bewertungsgegenstand
KG 63255 Messendorf, EZ 479
B-LNR.: 107 — KFZ-Abstellplatz PKW P 7 — 9/1708 Anteile,
B-LNR.: 108 — KFZ-Abstellplatz PKW P 8 — 9/1708 Anteile,
Bezirksgericht Graz-Ost
8075 Hart bei Graz, Pachern Hauptstralle 64

1.4 Eigentumer

khkhkdkhkhkhkhhkhkhkhhkhhkhdkhhhkhhkhhkhhhkhhkhhkhkhhkhdx B dhkkkhkhkhhkhhkhdhhhkhhkhdhhhkhhhkhhhkhkhkhhkhx

107 ANTEIL: 9/1708
CW-Immobilienbesitz GmbH (FN 418892v)
ADR: Unterberg 45, Dobl-Zwaring 8143
a 18749/2019 Kaufvertrag 2019-09-25, Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-10-08
Eigentumsrecht
b 3289/2023 Wohnungseigentumsvertrag 2023-02-27 Eigentumsrecht
c 3289/2023 Wohnungseigentum an KFZ Abstellplatz fiir PKW P 7
d geldscht
108 ANTEIL: 9/1708
CW-Immobilienbesitz GmbH (FN 418892v)
ADR: Unterberg 45, Dobl-Zwaring 8143
a 18749/2019 Kaufvertrag 2019-09-25, Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-10-08
Eigentumsrecht
b 3289/2023 Wohnungseigentumsvertrag 2023-02-27 Eigentumsrecht
c 3289/2023 Wohnungseigentum an KFZ Abstellplatz fiir PKW P 8
d geldscht
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2 Befund

21 Allgemeines

2.1.1 Unterlagen

Vom Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen erhoben:

Grundbuchsauszug

Kataster

Flachenwidmungsplan

Liegenschaftsbewertungsgesetz
Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung

Besichtigung an Ort und Stelle

Fotodokumentation

Erhebungen im immonetZT

Nutzwertgutachten vom 02.11.2022
Wohnungseigentumsvertrag (TZ 3289/2023)
Baubewilligungsbescheid Wohnhausanlage vom 10.09.2019
Einreichplan mit Genehmigungsvermerk vom 10.09.2019
Fertigstellungsanzeige vom 19.10.2021

Baubewilligungsbescheid Personenaufziige vom 23.03.2022

Dem Sachverstandigen wurden folgende weitere Unterlagen zur Verfugung ge-

stellt:

Vorschreibungen 01/2026

Betriebskostenabrechnungen 2024

Protokoll Eigentumerversammlung vom 25.07.2024
Dokumentation Gebaudebegutachten 17.06.2025/07.08.2025
Kontoauszige 11.05.2026

Kostenaufstellung Sanierung vom 03.09.2025

Bescheid Ratenplan Kanalabgabe vom 05.11.2025
Dokumentation Sanierung vom 10.03.2026
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8075 Hart bei Graz, Pachern Hauptstralle 64

2.1.2 Bewertungsstichtag
29.04.2026

2.2 Gutsbestand
2.2.1 Grundbuch

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63255 Messendorf EINLAGEZAHL 479
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost
hhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhhhhkhkhkhkhkhkhhhhhkhkhkhkhkhhhhhkhkhkhkhhhhkhhkhkhkhkhhhhhhkhkhhkhhhhhkhkhkhhhhhhhdhxx
Letzte TZ 5039/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemiB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
Fhkdkdkkkdkkkkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhdk AT Hhkkkkkkkkhkhhhkhhhhhhkkkkkkkkkkkkkkkkxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
413/4 G GST-Flache * 2325
Bauf. (10) 119
Garten (10) 2206 Pachern-HauptstraBe 64

Pachern-Hauptstrafe 64a
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Geb&dude)
Garten (10) : Garten (Garten)
khkhkkhkkhkhkkhkhkhkkhkhhkhkhhhkhkhhhkhhhkhkhhhkhkhhhkd AD *hkkkhkhkhkhhhkhhhhkhhhhdhhkhhhhhhhkhhrhkhhrkhrx
2 a 3289/2023 Verwalter der Liegenschaft
ARIS Immobilientreuhand GmbH (FN 473569a)
khkhkkhkkhkhkkkhkhhkhkhkhkhkhhhkhkhkhhkhhhkhkhhhkhkhhhkd B dhkhhhhkdhhkhhhhkhhhhhhhkhhhhdhhhhrhkhhrhkhrx
107 ANTEIL: 9/1708
CW-Immobilienbesitz GmbH (FN 418892v)
ADR: Unterberg 45, Dobl-Zwaring 8143
a 18749/2019 Kaufvertrag 2019-09-25, Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-10-08
Eigentumsrecht
b 3289/2023 Wohnungseigentumsvertrag 2023-02-27 Eigentumsrecht
c 3289/2023 Wohnungseigentum an KFZ Abstellplatz fiir PKW P 7
d geldscht
108 ANTEIL: 9/1708
CW-Immobilienbesitz GmbH (FN 418892v)
ADR: Unterberg 45, Dobl-Zwaring 8143
a 18749/2019 Kaufvertrag 2019-09-25, Nachtrag zum Kaufvertrag 2019-10-08
Eigentumsrecht
b 3289/2023 Wohnungseigentumsvertrag 2023-02-27 Eigentumsrecht
c 3289/2023 Wohnungseigentum an KFZ Abstellplatz fiir PKW P 8
d geldscht
dhkdkdkdkdkdkhkdkhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhhdk C dhkkhkhkhhkhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkhkhkhkhkhkkhkkkk
26 auf Anteil B-LNR 107 108
b 10303/2023 IM RANG 2266/2023 Beschluss 2023-07-13
PFANDRECHT vollstr EUR 30.653,04
samt 4 $ Z seit 2021-01-25
Kosten EUR 13.056,35 samt 4% Z seit 2022-12-30
Kosten EUR 1.224,73
Antragskosten EUR 1.355,26 fir
Rene HO6dl, geb 1984-07-10
(244 E 17/23s)
c 3273/2026 Versteigerungsanmerkung siehe LNR 48
27 a 3289/2023 Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 gem
Wohnungseigentumsvertrag 2023-02-27

44 auf Anteil B-LNR 107 108
b 11883/2023 IM RANG 9725/2023 Beschluss 2023-08-14
PFANDRECHT vollstr EUR 12.000,--

4 $ Z seit 2021-01-21
Kosten EUR 21.999,40 samt 4 % Z seit 2023-03-30
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8075 Hart bei Graz, Pachern Hauptstralle 64

48

AEA KKK I A KA A A A I A A A A A A A A Ak Ak Ak kA Ak hkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhhkkkk

Kosten EUR 1.203,84 fir

Nadine Mocnik, geb 1986-01-31

DI Robert Riesmeyer, geb 1986-04-15
(244 E 65/23z)

auf Anteil B-LNR 107 108
a 3273/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 30.653,04

samt 4 $ Z seit 2021-01-25, Kosten EUR 13.056,35
samt 4 % Z seit 2022-12-30, Kosten EUR 2.579,99,
Antragskosten EUR 1.333,52 fir

Rene H6dl, geb. 1984-07-10

(244 E 26/26v)

b 3273/2026 Pfandrecht siehe LNR 26
dedkododddodododododododododokok koo ke ko ko ko kokkokokk [ITNWE TS % % % s s s s s s s s s s s s s s e e e o

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Grundbuch 15.04.2026 12:09:39

Anmerkung:
Auf die unter C-LNR 26, 44 und 48 eingetragenen Pfandrechte und die Einlei-

tung des Versteigerungsverfahrens wird hingewiesen. Diese haben bei der Er-

mittlung des Verkehrswertes keine Berticksichtigung erfahren.

Die unter C-LNR 27 eingetragene Benutzungsregelung sowie die im Woh-

nungseigentumsvertrag vereinbarten, abweichenden Abrechnungseinheiten

werden in der Folge dargestellt:

5. Beniitzungsregelung

Die Vertragsparteien vereinbaren gemaR § 17 WEG folgende Beniitzungsregelung:

54,

Jedem der Miteigentimer kommt fur seinen Nutzungsbereich das ausschlieRliche Benit-
zungs-, Verwaltungs- und Vermietungsrecht zu. Alle Teile der Wohnanlagen und des Grund-
stlickes, die nicht einem Miteigentimer zur alleinigen Nutzung und Beniitzung, stehen allen
Miteigentimern zur ordnungsgeméafen Nutzung gemaR der Zweckbestimmung als gemein-
schaftliches Eigentum frei.

52

Samtliche Vertragsparteien sind in Kenntnis, dass die Eigentimer der Wohnungen Top 1.1,
Top 1.8, Top 2.2, Top 2.4 und Top 2.11 mit der Verkauferin CW-Immobilienbesitz GmbH
(FN 418892 v) gesonderte Nutzungsvereinbarungen Uber Teile der Allgemeinflachen der
vertragsgegenstandlichen Liegenschaft getroffen haben wie folgt:

52

Herr Stefan Gruber und Frau Sabine Kurzweil sowie deren Rechtsnachfolger im Eigentum
der Wohnung Top 1.1 sind berechtigt, einen Teil der nérdlich an die der Wohnung zugeord-
nete Gartenflache angrenzenden Grinflache, welcher in der einen integrierenden Bestandteil
dieses Vertrages bildenden Lageskizze, Beilage ./A, mit roter Farbe umrandet dargestellt ist,
ausschlieBlich fur sich zu nutzen. Die jeweiligen Eigentimer der Wohnung Top 1.1 verpflich-
ten sich hiermit zur Erhaltung und Pflege dieser ausschlieBlich von ihnen genutzten Allge-
meinflache und samtliche Ubrigen Miteigentimer diesbezuglich vollkommen schad- und klag-

los zu halten.
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8075 Hart bei Graz, Pachern Hauptstralle 64

522

Herr Dominik Zinka sowie dessen Rechtsnachfolger im Eigentum der Wohnung Top 1.8 ist —
vorbehaltlich einer rechtskraftigen Genehmigung seitens der Gemeinde Hart bei Graz — be-
rechtigt, einen Teil der Allgemeinflache am Dach des Hauses 1 (Pachern-HauptstraRe 64) im
Ausmaf von 22,15 m?, welcher in der beiliegenden Lageskizze, Beilage ./B, mit grauer Far-
be eingezeichnet ist, als Dachterrasse ausschlieBlich fur sich zu nutzen, dies mit der Ver-
pflichtung, s&mtliche Kosten im Zusammenhang mit der Errichtung, Erhaltung und Pflege
dieser Dachterrasse zu (bernehmen und s&mtliche tbrigen Miteigentimer diesbezlglich
vollkommen schad- und klaglos zu halten.

5.2.3.

Herr Dipl.-Ing. David Pflanzl sowie dessen Rechtsnachfolger im Eigentum der Wohnung Top
2.2 ist berechtigt, den Zaun an der nordéstlichen Seite seiner der Wohnung zugeordneten
Gartenflache auf den vorhandenen Betonsockel zu montieren und hierfir ein geringfligiges
Stuck der Allgemeinfléche, welches in der einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages
bildenden Lageskizze, Beilage .JA, mit roter Farbe dargestellt ist, in Anspruch zu nehmen.

524

Herr Ing. Helmut Fritz und Frau Sabina Czerny-Fritz sowie deren Rechtsnachfolger im Eigen-
tum der Wohnung Top 2.4 sind berechtigt, einen Teil der nérdlich an die der Wohnung zuge-
ordnete Gartenflédche angrenzenden Griinflache, welcher in der einen integrierenden Be-
standteil dieses Vertrages bildenden Lageskizze, Beilage ./A, mit roter Farbe umrandet dar-
gestellt ist, ausschlieRlich fir sich zu nutzen. Die jeweiligen Eigentumer der Wohnung
Top 2.4 verpflichten sich hiermit zur Erhaltung und Pflege dieser ausschlieRlich von ihnen
genutzten Allgemeinfldche und sémtliche Gbrigen Miteigentimer diesbezuglich vollkommen
schad- und klaglos zu halten.

525.

Herr Karl Heinz Lindsperger sowie dessen Rechtsnachfolger im Eigentum der Wohnung Top
2.11 ist — vorbehaltlich einer rechtskraftigen Genehmigung seitens der Gemeinde Hart bei
Graz — berechtigt, einen Teil der Allgemeinfliche am Dach des Hauses 2 (Pachern-
HauptstralRe 64a) im Ausmal von 26,89 m?, welcher in der beiliegenden Lageskizze, Beila-
ge ./B, mit grauer Farbe eingezeichnet ist, als Dachterrasse ausschlieRlich fiir sich zu nut-
zen, dies mit der Verpflichtung, sdmtliche Kosten im Zusammenhang mit der Errichtung, Er-
haltung und Pflege dieser Dachterrasse zu tlbernehmen und samtliche tibrigen Miteigentu-
mer diesbezlglich vollkommen schad- und klaglos zu halten.
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8075 Hart bei Graz, Pachern Hauptstralle 64

w

5.3,

Die Vertragsparteien erklaren ausdricklich dartber in Kenntnis zu sein, dass die unter Ver-
tragspunkt 5.2. angefiihrten Griinflichen und Dachflachen laut Sachverstédndigengutachten
Uber die Nutzwerte und Mindestanteile des staatlich befugten und beeidigten Sachverstéandi-
gen Dipl.-Ing. Markus Junghans vom 02.11.2022 zu den Allgemeinflachen der vertragsge-
genstandlichen Liegenschaft zéhlen.

Die Vertragsparteien kommen jedoch tiberein, dass die Bentitzung

e der unter Vertragspunkt 5.2.1. angefilhrten Grinflache ausschlieBlich den jeweiligen
Eigentumern der Wohnung Top 1.1,

e der unter Vertragspunkt 5.2.2. angefiihrten Dachfléache ausschlieRlich dem jeweiligen
Eigentimer der Wohnung Top 1.8,

e der unter Vertragspunkt 5.2.3. angefiihrten Grinflache ausschlieRlich den jeweiligen
Eigentimern der Wohnung Top 2.2,

e der unter Vertragspunkt 5.2.4. angefilhrten Griinflache ausschlieBlich den jeweiligen
Eigentimern der Wohnung Top 2.4 sowie

e der unter Vertragspunkt 5.2.5. angefilhrten Dachflache ausschlieRlich dem jeweiligen
Eigentimer der Wohnung Top 2.11

zukommt

54.
Gesondert sollen folgende Grundregeln gelten, soweit diese baurechtlich méglich sind:

54.1.

Jeder Miteigentimer ist ermachtigt, nachstehende MaBnahmen auf eigene Kosten unter

Einhaltung des in § 16 WEG idF der WEG-Novelle 2022 normierten Zustimmungserforder-

nisses der Miteigentiimer vorzunehmen:

a) Einbau von einbruchsicheren Tiren;

b)  Vorrichtung der Méglichkeit des Langsamladens eines elektronisch betriebenen Fahr-
zeuges (nicht nur einphasiges Laden mit einer Ladekapazitat bis zu 3,7 kW, sondern
auch dreiphasiges Laden mit einer Ladekapazitat bis zu 5,5 kW);

¢)  Anbringung von sich in das Erscheinungsbild des betroffenen Gebaudes harmonisch
einfigenden Vorrichtungen zur Beschattung (Sonnenschutz wie zum Beispiel Markisen
oder sonst fix montierte Uberdachungen).
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8075 Hart bei Graz, Pachern Hauptstralle 64

54.2.
Auf den Gartenflachen, Terrassen und Dachterrassen (soweit statisch méglich) dirfen
Schwimmbecken oder Gartenhutten errichtet werden und Pflanzen mit einer Wuchshéhe von

bis zu 3 m gezogen werden.

54.3.

Ausdriicklich wird festgehalten, dass die Anderung weder eine Schédigung des Hauses noch
eine Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen der anderen Wohnungseigentiimer, beson-
ders auch keine Beeintréchtigung der duleren Erscheinung des Hauses, noch eine Gefahr
fur die Sicherheit von Personen des Hauses oder von anderen Sachen zur Folge haben darf
(vgl. § 16 Abs. 2 Z 1 WEG 2002 idF der WEG-Novelle 2022).

54.4.

Werden fiir eine solche Anderung auch allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch ge-
nommen, so muss die Anderung Uberdies entweder der Ubung des Verkehrs entsprechen
oder einem wichtigen Interesse des Wohnungseigentimers dienen. Fir die Einbeziehung
oder den Einbau einer Wasserentnahmestelle oder eines Klosetts in das Innere des Woh-
nungseigentumsobjekts, fur die Errichtung von Strom-, Gas-, Wasser- oder Fernsprechlei-
tungen, Beheizungsanlagen und ahnlichen Einrichtungen sowie fur die barrierefreie Ausge-
staltung eines Wohnungseigentumsobjekts oder von allgemeinen Teilen der Liegenschaft
darf aus diesem Grund die Zustimmung jedenfalls nicht verweigert werden; das Gleiche gilt
fur die Anbringung einer Vorrichtung zum Langsamladen eines elektrisch betriebenen Fahr-
zeugs sowie von nach dem Stand der Technik notwendigen Einrichtungen fir den Rund-
funkempfang und den Empfang digitaler Dienstleistungen, sofern der Anschluss an eine be-
stehende Einrichtung nicht méglich oder nicht zumutbar ist (vgl. § 16 Abs. 2 Z 2 WEG 2002
idF der WEG-Novelle 2022).

54.5.

Werden fir eine solche Anderung auch Wohnungseigentums- oder Zubehérobjekte anderer
Wohnungseigentimer in Anspruch genommen, so muss Uberdies der betroffene Wohnungs-
eigentimer der Anderung nur zustimmen, wenn sie keine wesentliche und dauernde Beein-
trachtigung seines Wohnungseigentums zur Folge hat und sie ihm bei billiger Abwagung
aller Interessen zumutbar ist. Der Wohnungseigentiimer, der die Anderung durchfiihrt, hat
den beeintrachtigten Wohnungseigentiimer angemessen zu entschadigen (vgl. § 16 Abs. 2 Z
3 WEG 2002 idF der WEG-Novelle 2022).

Seite 16 von 28

BG 631 TZ 3289/2023

Seite 10



8075 Hart bei Graz, Pachern Hauptstralle 64

5.4.6.

Jedenfalls durfen etwaige bauliche Veranderungen von Wohnungseigentumsobjekten nur
erfolgen, wenn der Wohnungseigenttimer zuvor alle erforderlichen behérdlichen Genehmi-
gungen eingeholt hat und die Arbeiten von einer hiezu befugten Fachfirma durchgefiihrt wer-
den. Ist eine behérdliche Bewilligung fir Anderungen erforderlich, die die Miteigentiimer dul-
den mussen, so durfen diese eine fur die Erlangung der Bewilligng allenfalls erforderliche
Mitwirkung nicht verweigern (vgl. § 16 Abs. 3 WEG 2002 idF der WEG-Novelle 2022).

547

Hat eine Anderung, fiir die auch allgemeine Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen
wurden, im Weiteren héhere Kosten fir die Erhaltung dieser allgemeinen Teile zur Folge, so
hat der Wohnungseigentiimer die durch seine Anderung verursachten Mehrkosten zu tragen
(vgl. § 16 Abs. 2 Z 1 WEG 2002 idF der WEG-Novelle 2022)

5.5.

Die Miteigentlimer tragen sémtliche laufende Betriebskosten der Liegenschaft — sofern sie
nicht durch gesonderte Zahler festgestellt werden — und die éffentlichen Abgaben je nach
Anteil, ebenso die Haftpflichtversicherung.

Die Instandhaltungs- und Sanierungskosten sowie die Kosten an Teilen der Liegenschaft, die
nicht einem Miteigentimer zur alleinigen Nutzung und Benitzung zugewiesen sind, werden
je nach Anteil von den Miteigentiimern getragen.

Die Kosten flr die Wartung, die Instandhaltung sowie die allenfalls erforderliche Erneuerung
der AuRenfenster samt Rollos bzw. Jalousien, der AuRentiiren (insbesondere einbruchssi-
cherer Turen), der Terrassen, Balkone, Gelédnder sowie Oberflachenbelage allfalliger Balko-
ne oder Terrassen sowie der Gartenflachen und der als Zubehor zugeordneten Flachen fallt
in die Verpflichtung des jeweiligen Miteigentimers und sind nicht von der Wohnungseigen-

tumsgemeinschaft zu tragen.

5.6.

Die Rechte und Pflichten aus dieser Benitzungsregelung gehen beiderseits auf die Erben
und Rechtsnachfolger Uber bzw. sind von den Miteigentimern zu tUberbinden, andernfalls die
Miteigentimer schad- und klaglos zu halten sind.
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BG 631 TZ 3289/2023

5.7.

Die Wohnungseigentiimer bleiben auch bei Uberlassung ihres Nutzungsrechtes an Dritte
durch Vermietung oder auf andere Art an alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag gebunden
und sind fur sdmtliche Handlungen eines allfalligen Mieters oder Nutzers verantwortlich. Sie
verpflichten sich, den Dritten vertraglich an die Bestimmungen dieses Vertrages zu binden,
VerstoRe dagegen als ausdrickliche Kiindigungsgriinde in den Vertrag aufzunehmen und
bei groben und wiederholten VerstéRen alles zu unternehmen, um den Dritten aus dem Haus
zu entfernen.

58.

Die Vertragsparteien erteilen ihre Zustimmung zur Ersichtlichmachung dieser Benutzungsre-
gelung gem. § 17 WEG im Grundbuch der Liegenschaft EZ 479 KG 63255 Messendorf, Be-
zirksgericht Graz-Ost.

6. Aufwendungen, abweichende Abrechnungseinheit

6.1.

Die Aufwendungen fur die Liegenschaft sowie die Beitrage zur Ricklage werden — sofern in
diesem Vertrag nicht ausdrticklich etwas Anderes geregelt ist — von den Wohnungseigentu-
mern nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile getragen.

Die Be- und Verrechnung der auf das jeweilige Wohnungseigentumsobjekt entfallenden Be-
triebskosten, Abgaben, Steuern und sonstigen Aufwendungen nach dem WEG erfolgt ab
dem folgenden Monatsersten nach der Ubergabe des Wohnungseigentumsobjektes.

Die Aufwendungen, die jeder Miteigentimer selbst zu tragen hat, sind Manahmen der Er-
haltung, der Erneuerung und der Verbesserung und der Instandhaltung im Inneren der Woh-
nungseigentumsobjekte und wird hinsichtlich dieser Aufwendungen von Miteigentimern der
Ausschluss jedweden Verrechnungsanspruches vereinbart.

6.2.
GemaR § 32 (2) WEG 2002 vereinbaren die Miteigentumer (Wohnungseigentimer) folgende
von der Liegenschaft abweichenden Abrechnungseinheiten:
e Nutzungsfliche Top 1.1* entsprechend der Benitzungsregelung zu Punkt 5.2.1.
dieses Vertrages
e  Nutzungsflache Top 1.8" entsprechend der Beniitzungsregelung zu Punkt 5.2.2.
dieses Vertrages
o Nutzungsflache Top 2.4" entsprechend der Benitzungsregelung zu Punkt 5.2.4.
dieses Vertrages
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8075 Hart bei Graz, Pachern Hauptstralle 64

e Nutzungsfliche Top 2.11“ entsprechend der Benutzungsregelung zu Punkt 5.2.5.
dieses Vertrages

Diesen abweichenden Abrechnungseinheiten werden insbesondere die mit deren Nutzung
verbundenen und nicht den einzelnen Wohnungseigentumseinheiten direkt zurechenbaren
Instandhaltungs-, Wiederherstellungs-, Neuherstellungskosten, wie insbesondere die Kosten
fur deren Beleuchtung, Wartung und Reinigung, aber auch fur die Rucklagenbildung geman
§ 31 WEG, sofern sie den abweichenden Abrechnungseinheiten zugeordnet werden kénnen,
zugeordnet. In den abweichenden Abrechnungseinheiten erfolt die Aufteilung nach dem ge-
setzlichen Normschliissel des § 32 Abs. 1 WEG, demgemaR anteilig nach Nutzwerten.

Diese Kosten sind von den jeweiligen Miteigentimern (Wohnungseigentiimern), welchen
gemal Punkt 5.2. dieses Vertrages jeweils das ausschlieBliche Nutzungsrecht an diesen
abweichenden Abrechnungseinheiten zusteht, nach dem jeweiligen tatsachlichen Aufwand

(entsprechend der Vorschreibung durch den Hausverwalter) direkt zu Ubernehmen.

6.3.

Je Abrechnungs- und Abstimmungseinheit werden die Aufwendungen einschlieRlich der Bei-
trage zur Rucklage nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile bei Ende der Abrech-
nungsperiode getragen und nehmen die Miteigentimer zur Kenntnis, dass die den Miteigen-
tumern vorgeschriebenen Vorauszahlungen auf die Aufwendungen fur die Liegenschaft am
Flnften eines jeden Monats fallig sind. Nachzahlungen aus Abrechnungen sind mit der dem
ausgewiesenen Datum der Abrechnung zweitfolgenden monatlichen Akontozahlungen fallig
und sind Guthaben aus Abrechnungen ebenfalls mit dieser Akontozahlung zu verrechnen.

6.4.

Aufgrund der Ruicklagenbildungsverpflichtung geméa § 31 WEG je Abrechnungseinheit wird
fur die Schaffung einer Reserve fir die Finanzierung kunftiger Erhaltungs- und Verbesse-
rungsarbeiten sowie zur Deckung aller liegenschaftsbezogener Aufwendungen eine von al-
len Wohnungseigentimern zu dotierende Rucklage gebildet, die sich der Héhe nach nach
den voraussichtlichen Erhaltungs- und Verbesserungsaufwand fir die Liegenschaft richtet.
Die Festsetzung der H6he der Rucklagenbeitrdge obliegt jeweils dem bestellten Verwalter
(unter Bericksichtigung allfélliger gesetzlicher Mindestbetrage pro Quadratmeter Nutzfla-
che), wobei aber jederzeit eine Abanderung durch die einfache Mehrheit der Wohnungsei-

gentimer beschlossen und angeordnet werden kann.
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6.5.

Abrechnung der Aufwendungen nach Verbrauch gemaR § 32 Abs. 3 WEG:

a) Die anteiligen Wasserkosten werden nach Verbrauch aufgrund der eingebauten Was-
serzéhler abgerechnet. Die Abrechnungsperiode ist jeweils das Kalenderjahr. Weiters
sind nach dem Stand der Technik in regelmaRigen Abstinden die eingebauten Wasser-

zahler zu warten und zu eichen. Dies erfolgt gemaR den Vorschriften der Erzeugerfirma
der Wasserzéhler bzw. eventuellen gesetzlichen Vorschriften. Daraus entstehende Ne-
benkosten sind in der jeweiligen Abrechnungsperiode nach Bestandseinheiten zu ermit-
teln und aufzuteilen bzw. abzurechnen.

b) Die anteiligen Heizkosten werden nach den eingebauten Warmemengenzahlern bzw.
Messgeréten ermittelt. Diese ermittelten Energiekosten und die anfallenden Nebenkos-
ten werden gemaR Heizkostenabrechnungsgesetz abgerechnet. Die Abrechnung erfolgt
dabei durch ein externes Abrechnungsunternehmen.

6.6.

Die gemaR den vorstehenden Ausfiihrungen schriftlich von allen Miteigentimern (Woh-
nungseigentiimern) vereinbarten Regelungen tiber abweichende Aufteilungsschliissel, sowie
von der Liegenschaft abweichende Abrechnungs- und Abstimmungseinheiten sind gemal
§ 32 (8) WEG 2002 im Grundbuch ersichtlich zu machen.

7. Bauliche MaRnahmen

74.

Bauliche und widmungsgemaRe Veranderungen an selbstandigen Einheiten, so auch Zu-
sammenlegungen oder allfallige Teilungen von Wohnungseigentumsobjekten, diirfen von
jedem Miteigentimer vorgenommen werden, sofern dadurch nicht in die Interessen der Gibri-
gen Miteigentimer an deren unmittelbaren selbsténdigen Einheit iiber Gebiihr eingegriffen
wird und sich die Summe der Nutzwerte dadurch nicht &ndert.

L2,

Die Vertragsparteien erkldren — mit Wirkung firr sich und ihre Rechtsnachfolger — hiermit ihre
ausdrickliche Zustimmung zu solchen Umbauten bzw. Veranderungen. Von dieser grund-
satzlichen Zustimmung sind insbesondere Verbesserungsmanahmen im Inneren der jewei-
ligen selbstandigen Einheiten umfasst.
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73

Fur den Fall der Notwendigkeit behérdlicher Genehmigungsverfahren erkléren sich die Mitei-
gentimer bzw. Wohnungseigentiimer wechselseitig bereit, die — so erforderlich — entspre-
chenden Zustimmungserklarungen nach der jeweils zur Anwendung gelangenden gesetzli-
chen Bestimmung abzugeben und die entsprechenden Antrége mit zu unterfertigen.

Bei baulichen Verénderungen von selbstéandigen Einheiten — im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen — hat der jeweilige Eigentiimer der selbsténdigen Einheiten die Kosten alleine

zu tragen.

7.4.

Aus dem Titel der Beniitzungserschwernis wahrend der Bauzeit kénnen die Ubrigen Mit-
bzw. Wohnungseigentimer Ersatzanspriiche nicht ableiten. Umbautétigkeiten haben zlgig
unter méglichster Schonung der Interessen der tbrigen Mit- bzw. Wohnungseigentimer zu

erfolgen.

75.
Alifallige Beschadigungen an den allgemeinen Flachen der Liegenschaft bzw. des Objektes
sind auf Kosten des Verursachers unverziglich zu beseitigen.

7.6.

Die Vertragsparteien erteilen jeweils mit Wirkung fur sich und ihre Rechtsnachfolger im Ei-
gentum ihrer jeweiligen Anteile an der Liegenschaft EZ 479 KG 63255 Messendorf bereits
heute fiir den Fall, dass die baulichen Arbeiten bzw. MaBnahmen im Sinne des vorangehen-
den Absatzes durchgefithrt werden und hierdurch eine Anderung der Nutzwerte der einzel-
nen Wohnungen bzw. des Gesamtnutzwertes des Objektes erforderlich werden sollte, ihre

ausdrtckliche Zustimmung zur

e Neu- bzw. Umparifzierung des gesamten Objektes;

e unentgeltlichen Abtretung der fur die in diesem Zusammenhang erforderlichen Be-
richtigung des Wohnungseigentums notwendigen Mindestanteile;

e unverziglichen Unterfertigung eines entsprechenden Nachtrages zu diesem Kauf-
und Wohnungseigentumsvertrag bzw. der zur Begriindung von selbstandigen Woh-
nungseigentum am Dachraum erforderlichen Urkunden in einverleibungsfahiger
Form.
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7.

Die im Zusammenhang mit der Berichtigung des Wohnungseigentums entstehenden Kosten,
einschlieBlich der Gebihren des Sachverstandigen sowie der Kosten einer allfalligen Nutz-

wertfestsetzung nach § 2 Abs. 9 WEG hat der jeweilige Eigentiimer des betroffenen Woh-
nungseigentumsobjektes aus Eigenem zu tragen.

2.2.2 Kataster

Die Gesamtflache der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft betragt laut
Grundbuch 2.325 m2.
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8075 Hart bei Graz, Pachern Hauptstralle 64

2.3 Grundstick

2.3.1 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Hart bei Graz. Von
der A2, der Sudautobahn, kommend nimmt man die Ausfahrt Raaba und folgt
anschliellend der B67a in Richtung Osten. Nach ca. 1,1 km biegt man links ab
auf die Sankt Peter Hauptstrafl’e und beim folgenden Kreisverkehr nimmt man
die dritte Ausfahrt auf die Autaler Stral3e. Diese geht Uber in die Pachern Haupt-
stral’e, wo die Liegenschaft nach insgesamt rund 1,2 km auf der rechten Stra-

Renseite situiert ist.
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung

Die Liegenschaft weist einen annahernd rechteck-férmigen Grundriss auf und
fallt von der Strafe in Richtung Suden ab. Auf der Liegenschaft wurde eine
mehrgeschossige Wohnhausanlage bestehend aus zwei Wohngebauden mit
einer gemeinsamen Tiefgarage errichtet.

Der Zugang und die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgen Uber die die norddstliche
Grundgrenze bildende, sich im offentlichen Gut befindliche Pachern Haupt-
stralle. Der Zufahrtsbereich und die Wege ums Gebaude sind asphaltiert bzw.
mit Pflastersteinen versehen. Die Gartenflachen sind begrint. Die Liegenschaft

verfugt gegenlber den Nachbarsliegenschaften tber eine Einfriedung.

Luftbild
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2.3.3

2.3.4

AufschlieBung

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage sehr gut aufgeschlossen. Die Ver-
sorgung mit Wasser und Strom erfolgt Gber die offentlichen Versorgungsunter-
nehmen ebenso wie die Ableitung der Fakal- und Schmutzwasser sowie die

Mullentsorgung.

Flachenwidmung

Die Bewertungsliegenschaft ist im Flachenwidmungsplan des GIS Steiermark
als Allgemeines Wohngebiet ,WA®* mit einer Bebauungsdichte von 0,3 — 0,7
ausgewiesen. Weiters befindet sich die Liegenschaft zur Ganze im Sanierungs-
gebiet Larm.

=
= ﬂ@ﬂ)@
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2.3.5 Kontaminierung
Im Zuge der Befundaufnahme zur Gutachtenserstattung erfolgten keine Unter-

suchungen auf Kontaminierungen und Altlasten. Das Grundstick ist nicht im

Altlastenatlas verzeichnet.

h 4 UMWELT
Il BUNDES
W AMT

Altlastenportal

|

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz
Regienen und Wasserwirtschaft

\
2350

= S50m

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die geman § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte geman Altlastensanierungsgesetz zu verdéffentlichen sind.

Mittwoch, 15. April 2026

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)

Seite: 1/1

Seite 20




8075 Hart bei Graz, Pachern Hauptstralle 64

2.3.6 Naturgefahren

"= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Laind- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kllmazund:Ulwelcschutz;

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Pachern-HauptstraBe 64, 8075 Hart bei Graz
Seehbhe: 372m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten: ~ 47,04550° N | 15,51527° O

Die Einschatzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes 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 Unterstiitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P . keine Daten
Oberflachenabfluss L N noch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben ' 10 . niedrig
Rutschungen s noch
Windspitzen [ [ [ [ [ . T mittel
Blitzdichte 1] P it
Hagel [T hoch
Schneelast [ ] e icdrig
Hitzeepisoden e it

= EEMNe N- 15 £4E07 T =

HORA-Pass 47.04
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"= Bundesministerium

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klimazund:Uwelcschutz;

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Windspitzen [km/h] [ schneelast? [n/m?)
Hohe Gefahrdung: Uberflutung - 5190 - ~10,0
- bei 30-jahrlichem Hochwasser
moglich B - 150- <190 Bl -co-<100
Mittlere Gefahrdung: Uber- ] 5170 - <180 - 560-=<80
flutung bei 100-jahrlichem — B
Hochwasser moglich > 160 - <170 B -s0-<60
Niedrige Gefahrdung: Uber- ) }
flutung bei 300-jahrlichem 211204160 - =40 5.0
Hochwasser méglich > 140 - <150 P - s0-<40
Oberflachenabfluss >130-=]140 >25-=80
Wassertiefe [cm] >120 - <130 >20-<25
->5° - 110- =120 515-=20
> 20 bis =< 50 !>100,511o >10-<15
520 . >90-=100 =10
80 - =90
Lawinen i Hitzeepisoden
- |
Besiedlung nicht oder nur mit >70-=50 Kysely Tage
unverhaltnismaBig hohem - >60- <70 - =24

Aufwand mdglich
& =20-<24
Bebauung nur eingeschrankt - Fale=00 - =
und unter Einhaltung von - > 40 - <50 - =16-<20
Auflagen maglich

g g - < 40 - =12-<16

Erdbeben! Bl

Blitzdichte
Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere B8 [Blitzeinschlzge / km?2 / Jahr] >4-<8
Gebaudeschaden bis
vollstandige Zerstérung - =50 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke >40-50 0
Gebaudeschaden -
Zone 2: (Grad VII) mittlere =30-40
Gebaudeschaden >20-30
Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad I-VI) nicht fuhlbar <1,0

bis starke Erschitterungen mit

maglichen leichten 2 Ha ..
e . gelgefahrdung - max.
R StRTaR [i HagelkorngréBe 30-jahrlich

Rutschungen s

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu - >4cm-=5cm

Rutschungen >3cm-=<4cm
geringe bis mittlere Anfalligkeit

zu Rutschungen =3cm

keine bis geringe Anfalligkeit zu

Rutschungen

1... gemaB ONORM EN 1998-1
2 ... gemaB ONORM B 1991-1-3:2022-05

Disclail und Haftt hluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fiir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fiir Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von https:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fiir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Die Info-Buttons flihren Sie zu weiterflihrenden Informationen {iber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.
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2.4 Gebaude

241

Fur die Errichtung der Wohngebaude samt Tiefgarage wurde am 10.09.2019
die Baubewilligung erteilt. Die Fertigstellungsanzeige ist bei der Gemeinde am
21.10.2021 eingegangen. Weiters wurde am 23.03.2022 die Baubewilligung fur

zwei Personenaufzlge erteilt.

Beschreibung

Die Gebaude, in dem sich die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigen-
tumsobjekte befinden, wurden in Massivbauweise errichtet.

Die Objekte umfassen ein Untergeschoss mit der Tiefgarage, ein Erdgeschoss
sowie zwei Obergeschosse. Die Gebaude sind mit einem Flachdach versehen.

An der Fassade wurde ein Reibputz und ein Warmedammverbundsystem an-

gebracht.
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2.4.2 Bauzustand
Die Gebaude sind neuwertig, weisen jedoch zum Teil schwerwiegende Mangel

auf, welche unten unter Punkt 2.5.2.4 aufgelistet werden.
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2.5 PKW-Abstellplatze P7 und P 8

2.5.1 Beschreibung
Bei bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekten handelt es sich
um PKW-Abstellplatze, welcher sich in der Tiefgarage befinden.
Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt an der Nordseite, wobei kein Tor errichtet
wurde. Der Zugang erfolgt Uber die beiden Treppenhauser der Wohngebaude.

Als Boden wurde ein geschliffener Betonboden ausgefuhrt-

Entsprechend dem Nutzwertgutachten betragt die Nutzflache je Abstellplatz
13,45 m2.
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2.5.2 Unterlagen Hausverwaltung

2.5.2.1 Vorschreibung

ARIS Immobilientreuhand GmbH - HeinrichstraBe 112/EG - 8010 Graz - Austria
+43 316 258575 - office@aris-immo.at - www.aris-immo.at

Immobilientreuhand

ARIS streuhand GmbH | 8010 Graz, Heinrichstrale 112/EG

CW - Immobilienbesitz GmbH

IGP Immo Projektentwicklung GmbH
Unterberg 45

8143 Dobl

Duplikatsdruck der

Rechnung Rechnung - Nr: 00462 0107 001 2026 1 Thre Kundennummer: 00462 0107 001
Rechnungsdatum: 03.12.2025
UIDNr: ATU77410589
Gliltig ab: 01.01.2026 bis auf weiteres
Objekt: Pachern-HauptstraBe 64, 64a, 8075 Hart bei Graz
Objekt-Nr.: 462 Nutzungsart: Autoabstellfliche
Bestandeinheit: BE-Nr. 107 / Stiege PKW P 7 / Top-Nr. 107

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung von Januar bis Dezember 2026 oder bis zur Ubermittiung einer neuen
Rechnung oder zum Ende des Vertragsverhéltnisses.

Rechnung fir: CW - Immobilienbesitz GmbH; IGP Immo Projektentwicklung GmbH
Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge Preis je  USt-Satz Betrag
Einheit
Riicklage Aligemein WE-Anteile - akt. 01.01.2023 9 0,00% € 2,49
Betriebskosten WE-Anteile - akt. 01.01.2023 9 2000% € 21,32
Nettosumme Rechnungspositionen 0,00 % € 2,49
Nettosumme Rechnungspositionen 20,00 % € 21,32
Umsatzsteuer 20,00 % € 4,26
Summe € 28,07

Bitte tiberweisen Sie den Rechnungsbetrag bis spatestens zum 5. des Monats auf das Bankkonto Nr. AT34 1700 0001 8701 0349 bei der Bank
fur Kérnten und Steiermark AG, BIC BFKKAT2K. Fr den Fall, dass Sie den Rechnungsbetrag elektronisch zur Anweisung bringen, geben Sie
bitte Thre Kundennummer 004620107001 im Feld "Zahlungsreferenz" an.

Vermerke hinsichtlich Verwendungszweck erreichen uns durch automatisierte Verbuchung Ihrer Zahlung nicht bzw. werden durch
automatisierte Texterfassung nicht nachvollziehbar Gbermittelt. Um einer gewinschte Zweckbindung nachzukommen, sind wir darauf

angewiesen, dass Sie uns direkt schriftlich informieren.

Es besteht die Mdglichkeit, die laufende Vorschreibung bequem mittels Bankeinzug zur Zahlung zu bringen. Gerne sind wir Thnen bei der
Erteilung eines Mandats behilflich.

Mit freundlichen GriBen
Thre Immobilienverwaltung

(c) ITS - Immabilien Treuhand Software Seite 1von 1
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ARIS Immobilientreuhand GmbH - HeinrichstraRe 112/EG - 8010 Graz - Austria
+43 316 258575 - office@aris-immo.at - www.aris-immo.at

Immobilientreuhand

ARIS Immobilientreuhand GmbH | 8010 Graz, Heinrichstralie 112/EG
CW - Immobilienbesitz GmbH

IGP Immo Projektentwicklung GmbH

Unterberg 45

8143 Dobl

Duplikatsdruck der

Rechnung Rechnung - Nr: 00462 0108 001 2026 1 Thre Kundennummer: 00462 0108 001
Rechnungsdatum: 03.12.2025
UIDNr: ATU77410589
Guiltig ab: 01.01.2026 bis auf weiteres
Objekt: Pachern-HauptstraBe 64, 64a, 8075 Hart bei Graz
Objekt-Nr.: 462 Nutzungsart: Autoabstellfliche
Bestandeinheit: BE-Nr. 108 / Stiege PKW P 8 / Top-Nr. 108

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung von Januar bis Dezember 2026 oder bis zur Ubermittiung einer neuen
Rechnung oder zum Ende des Vertragsverhéltnisses.

Rechnung fiir: CW - Immobilienbesitz GmbH; IGP Immo Projektentwicklung GmbH
Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge Preisje  USt-Satz
Einheit

Riicklage Allgemein WE-Anteile - akt. 01.01.2023 9 0,00% €
Betriebskosten WE-Anteile - akt. 01.01.2023 9 2000% €

Nettosumme Rechnungspositionen 0,00 % € 2,49
Nettosumme Rechnungspositionen 20,00 % € 21,32
Umsatzsteuer 20,00 % €

Summe €

Betrag

249
21,32

4,26

28,07

Bitte Uiberweisen Sie den Rechnungsbetrag bis spatestens zum 5. des Monats auf das Bankkonto Nr. AT34 1700 0001 8701 0349 bei der Bank
fur Kérnten und Steiermark AG, BIC BFKKAT2K. Fir den Fall, dass Sie den Rechnungsbetrag elektronisch zur Anweisung bringen, geben Sie
bitte Thre Kundennummer 004620108001 im Feld "Zahlungsreferenz” an.

Vermerke hinsichtlich Verwendungszweck erreichen uns durch automatisierte Verbuchung Threr Zahlung nicht bzw. werden durch
automatisierte Texterfassung nicht nachvollziehbar tibermittelt. Um einer gewtinschte Zweckbindung nachzukommen, sind wir darauf

angewiesen, dass Sie uns direkt schriftlich informieren.

Es besteht die Moglichkeit, die laufende Vorschreibung bequem mittels Bankeinzug zur Zahlung zu bringen. Gerne sind wir Thnen bei der
Erteilung eines Mandats behilflich.

Mit freundlichen GriBen
Thre Immobilienverwaltung

(©) ITS - Immabilien Trethand Software
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2.5.2.2 Betriebskosten- und Ricklagenabrechnung

ARIS Immobilientreuhand GmbH - HeinrichstraBe 112/EG - 8010 Graz - Austria
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Immobilientreuhand

ARIS Immabilientreuhand GmbH | 8010 Graz, H e 112EG

CW - Immobilienbesitz GmbH
IGP Immo Projektentwicklung GmbH

Unterberg 45
8143 Dobl
Abrechnung von Betri , b q ——
und sonstigen Kosten der Bewirtschaftung

Rechnungsnummer: 00462 0107 001 2025 2 Thre Kundennummer: 00462 0107 001
Rechnungsdatum: 20.06.2025
UID-Nr.: ATU77410589 Objekt-Nr.: 462
Abrechnungsperiode: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Objekt: 8075 Hart bei Graz, Pachern-HauptstraBe 64, 64a
Abrechnungseinheit: BE-Nr. 107 / Stiege PKW P 7 / Top-Nr. 107 Nutzungsart: Autoabstellflache
Einzelabrechnung fir: CW - Immobilienbesitz GmbH; IGP Immo Projektentwicklung GmbH

1. Detaillierte Darstellung

1. Betriebskosten

Gultigkeitszeitraum Verteilungsschlssel: 01.01.2024 bis 31.12.2024
Verteilungsbasis: 1.708 Einheiten (WEG - Anteile)
Thr Anteil: 9 von 1.708 Einheiten, dies entspricht 0,5269 %
Position Gesamtkosten ust-Satz Anteil % Anteil Anteilskosten Fakturiert Differenz
(Netto) Tage (Netto) (Netto)
KESt (auf ESt anrechenbar) 0,25 20,00 % 0,00
Grundsteuer 174,80 20,00 % 0,92
Kanalgebthr 4.718,92 20,00 % 24,87
Mallabfuhr (10% USt) 5.239,26 20,00 % 27,61
Versicherung Gebaude und Biindel 5.393,18 20,00 % 28,42
Schédlingsbekémpfung 1.369,20 20,00 % 7,21
Strom Stiegenlicht 2.481,95 20,00 % 13,08
Hausreinigung 5.451,24 20,00 % 28,72
Verwaltungshonorar 7.113,00 20,00 % 37,48
Lift Service, Wartung (TOV) 6.262,77 20,00 % 33,00
Wartungskosten 381,31 20,00 % 2,01
Verwaltungshonorar Erstellung USt.-Voranmeldung 300,05 20,00 % 1,58
Bankspesen - Spesen des Geldverkehrs 107,94 20,00 % 0,57
Zinsertrége aus Bankguthaben -0,98 20,00 % -0,01
Materialkosten 190,00 20,00 % 1,00
(Glthbiren/Streusalz/Reinigungsmittel)
Aris, Salz u. Splitt 20,00 13.12.2024
Aris, Salztabletten 170,00 13.12.2024
Sonstige Betriebskosten 1.196,00 20,00 % 6,30
ARIS Hausbetreuung / div 317,00  31.01.2024
Materialaufwand
(©) ITS - Immoilien Treuhand Software Seite 1von 4
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2024 bis 31.12.2024

Abr Pachern-Haup 64, 64a, 8075 Hart bei Graz; BE-Nr. 107 / Stiege PKW P 7 / Top-Nr. 107

CW - Immobilienbesitz GmbH

IGP Immo Projektentwicklung GmbH

ARIS Hausbetreuung / Tausch Schloss 110,00 29.02.2024

im Allgemeinbereich

RH ELEKTROTECHNIK e.U. / 249,00 07.11.2024

Reparatur Heizung, Tiefgaragenlicht,

Aris, Wassereintritt, Saugen und 520,00 25.11.2024

Trocknen
Verwaltungshonorar 380,00 20,00 % 2,00
Mehrleistungsvergtitung

Aris, Mehraufwand. Abwicklung 380,00 25.11.2024

Schaden 2024
Ergebnis Betriebskosten 40.758,89 0,5269 % 366/366 214,76 279,72 64,96
2. Gesamtergebnis
Nettosumme Positionen 20,00 % 64,96
20,00 % USt von Bemessungsgrundlage: 64,96 12,99
Umsatzsteuerausgleich Ricklage -1,97
Guthaben (Brutto) 75,98
II. Komprimierte Darstellung
Fakturierung
Fakturierte Nettobetrédge 279,72
Fakturierte Umsatzsteuer 55,94
Zwischensumme 335,66
Aufwand
Nettoaufwand (alle Aufwandspositionen It. Langfassung) 214,76
Umsatzsteuer 42,95
Umsatzsteuer-Ausgleich Ruicklage (nicht Wohnzwecke) 1,97
Zwischensumme (Summe aller Bewirtschaftungskosten der Abrechnungsperiode) 259,68
Gesamtergebnis
Summe Fakturierung 335,66
Summe Aufwand 259,68
Abrechnungsergebnis 75,98
Thre Abrechnung weist ein Guthaben auf. Das Guthaben wird im Gbernéchsten Monat fallig. Wenn Sie uns einen Bankeinzug erteilt haben, wird
das Guthaben automatisch verrechnet. Sollten Sie uns noch keinen Bankeinzug erteilt haben, kénnen Sie das Guthaben bei der Gbernachsten
Betriebskostenzahlung verrechnen.
Mit freundlichen GriBen
Thre Hausverwaltung
Information zum Vorsteuerabzug fiir vorsteueral b Unternehmer

Netto uUst

Aufwand -214,76 42,95
Fakturierte Nettobetrége der Abrechnungsperiode gemé&B Rechnungslegung 279,72 55,94
Summe/Differenz 64,96 12,99
Vorsteuer aus Ricklagenentnahme -3,94
Summe Umsatzsteuerschuld 9,05
(©) ITS - Immoilien Treuhand Software Seite 2 von 4
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2024 bis 31.12.2024

Abr Pachern-Haup 64, 64a, 8075 Hart bei Graz; BE-Nr. 107 / Stiege PKW P 7 / Top-Nr. 107

CW - Immobilienbesitz GmbH
IGP Immo Projektentwicklung GmbH

Abrechnungseinheit: Pachern-HauptstraBe 64, 64a, 8075 Hart bei Graz

Abrechnungsperiode: 01.01.2024 bis 31.12.2024

Aufwinde
Vermendung RL Abwikdung schaden Lo ... 373952
SOLUTO / Wasserschadensanierung 23.12.2024 -3.739,52
KESt (auf ESt anrechenbar) - RRL -0,11
Bankspesen - RRL -94,32
Zwischensumme -3.833,95
Umsatzsteuer 10% - (Wohnzweck) -289,44
Umsatzsteuer 20% - (nicht Wohnzweck) -169,02
Summe Aufwinde -4.292,41
Erlose
Rucklage 0 % 5.306,16
Umsatzsteuer-Ausgleich Riicklage (nicht Wohnzwecke) 84,51
Habenzinsen - RRL 0,44
Summe Erlose 5.391,11
Neuer Riicklagenstand
Stand 31.12.2023 -4.857,02
Saldo aus Abrechnungsperiode 2024 Summe 1.098,70
Aufwénde -4.292,41
Erlose 5.391,11
Stand per 31.12.2024 -3.758,32
(€) ITS - Immokilien Treuhand Software Seite 3 von 4
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2024 bis 31.12.2024 CW - Immobilienbesitz GmbH

Abrec Pachern-Haup: 64, 64a, 8075 Hart bei Graz; BE-Nr. 107 / Stiege PKW P 7 / Top-Nr. 107 IGP Immo Projektentwicklung GmbH

Thr Anteil an der klagenabrech g (! ge Allg )

Anteilige Aufwinde Anteil % Summe Anteil netto Anteil USt

Thr Anteil an den Aufwénden der Riicklage (ohne USt) 0,5269% von 3.833,95 entspricht 20,20  somit 3,9
davon zu versteuern mit 0% USt 0,5269% von 94,43 entspricht 0,50 somit -
davon zu versteuern mit 20% USt 0,5269% von 3.739,52 entspricht 19,70 somit 3,94

Anteilige Erlose Anteil % Summe Anteil netto Anteil USt

Thr Anteil an den Erl6sen der Riicklage (ohne USt) 0,5269% von 5.391,11 entspricht 2841 somit 0,00
davon zu versteuern mit 0% USt 0,5269% von 5.391,11 entspricht 2841 somit -
davon zu versteuern mit 20% USt 0,5269% von 0,00 entspricht 0,00 somit 0,00

Gesamtanteil

Der Stand der Riicklage per 31.12.2024 betragt -3.758,32

Thr Anteil am Stand der Riicklage betrégt 0,5269% somit -19,80

Riickstiande der Wohnungseigentiimer per 31.12.2024

Kunden-Nr. Name Riickstand
00462 0008 001 Zinka Dominik 6,17
00462 0009 003 Talic Anela & Talic Jasmin 485,25
00462 0107 001 CW - Immobilienbesitz GmbH & IGP Immo Projektentwicklung GmbH 721,62
00462 0108 001 CW - Immobilienbesitz GmbH & IGP Immo Projektentwicklung GmbH 745,02
00462 0119 003 Talic Anela & Talic Jasmin 67,42
00462 0122 001 CW - Immobilienbesitz GmbH & IGP Immo Projektentwicklung GmbH 127,00
00462 0124 001 Zinka Dominik 2,67
00462 0128 001 Zinka Dominik 199,64

Summe 2.354,79

Die ausgewiesenen Riicksténde stellen jene zum Stichtag 31.12. dar. Zahlungen, die nach dem 31.12. geleistet wurden, finden in dieser
Aufstellung naturgemaB keine Berticksichtigung. Ricksténde, die nach dem 31.12. noch immer bestanden haben, haben wir
selbstverstindlich eingefordert.

Mit freundlichen GriiBen
Thre Hausverwaltung

(c) ITS - Immokilien Treuhand Software Seite 4 von 4
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2.5.2.3 Protokoll Eigentimerversammlung

ARIS Immobilientreuhand GmbH - HeinrichstraRe 112/EG - 8010 Graz - Austria
+43 316 258575 - office@aris-immo.at - www.aris-immo.at

Immobilientreuhand

Protokoll

zu der am 25. Juli 2024 stattfindenden ordentlichen Eigentimerversammlung fur die Liegenschaft
Pachern-HauptstraRe 64,64a, 8075 Hart bei Graz

Ort: Sportzentrum Pachern Hauptstrale 94, 8075 Hart bei Graz
Start:  16:30 Uhr

Der Versand der Einladung zur Eigentiimerversammlung erfolgte am 11.07.2024 an samtliche Eigentimer via E-
Mail.

Damit dieses Protokoll lesbar bleibt, wird in weiterer Folge auf die mannlich/weibliche/divers Formulierung ver-
zichtet.

1. BegriiRung der Eigentiimer und Vorstellung der Hausverwaltung, Feststellung der Beschlussfahigkeit

Herr Mag. Suschnigg stellt sich als zustandigen Verwalter sowie die ARIS Immobilientreuhand GmbH
vor, welche ihren Sitz in Graz und eine Niederlassung in Salzburg hat.

Nach der kurzen BegriRung wird die Anwesenheit der Eigentimer durch Zeichnung der Anwesenheits-
liste festgestellt. GemaR Anwesenheitsliste sind rd. 53,70 % der Eigentimer gemessen an WEG Anteilen
anwesend oder durch eine Vollmacht vertreten.

2. Besprechung des Rechtsanwalt Briefes an CW Immobilienbesitz GmbH in Anwesenheit des Anwaltes Dr.
Christoph Zauhar sowie weitere Vorgehensweise

Dieser Punkt wurde nicht abgehandelt, zumal Dr. Zauhar nicht geladen wurde, da dessen Anwesenheit
nicht notwendig war.

3. Beschluss {iber die Kostenibernahme zur Teilnahme von Dr. Christoph Zauhar an der Eigentlimerver-
sammlung

Es wird auf Punkt 2 verwiesen.

4. Beschluss Uber die Bestellung eines Haussprechers und/oder Eigentiimervertreters — wir bitten jene
Personen mit Interesse an dieser Position um Meldung im Zuge der Versammlung

Herr Suschnigg informiert die anwesenden Eigentimer tber die Aufgaben eines Eigentimervertreters.
Zur besseren Nachvollziehbarkeit wird auf § 22 WEG 2002 verwiesen:

,(1) Die Eigentimergemeinschaft kann aus dem Kreis der Wohnungseigentimer eine nattrliche Person
mit deren Zustimmung zum Eigentimervertreter bestellen. Der Eigentiimervertreter vertritt die Eigen-
timergemeinschaft gegenliber dem bestellten Verwalter, soweit dieser die Belange der Gemeinschaft
wegen widerstreitender eigener Interessen — wie etwa im Fall einer gerichtlichen oder auRergerichtli-
chen Auseinandersetzung zwischen ihm und der Gemeinschaft — nicht ausreichend wahrnehmen kann,
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sowie in dem von der Interessenskollision betroffenen Geschaftsbereich auch gegentber Dritten. Die
Funktion des Eigentimervertreters endet spatestens zwei Jahre nach seiner Bestellung; eine Wiederbe-
stellung ist jedoch zulassig.

(2) Der Eigentumervertreter hat Weisungen der Mehrheit der Wohnungseigentiimer (§ 24 Abs. 4) zu
befolgen, soweit diese nicht gesetzwidrig sind. Im Rahmen der Vertretung der Eigentimergemeinschaft
ist er auch zur Bestellung eines berufsmaRigen Parteienvertreters befugt. Fur die Ersichtlichmachung
des Eigentimervertreters im Grundbuch und deren Loschung geltend § 19 zweiter Satz und § 21 Abs. 4
entsprechend.”

Die anwesenden Eigentimer einigen sich aktuell darauf, dass derzeit kein Haussprecher notwendig ist.

Kurzer Uberblick der Verwaltung Uber wichtige gesetzliche Anderungen im Wohnungseigentumsrecht
(Information zur WEG-Novelle 2022)

Herr Suschnigg erlautert zur Wiederholung zuerst den Unterschied zwischen ordentlicher Verwaltung
§28 WEG und auRerordentlicher Verwaltung §29 WEG sowie Verfugungshandlungen.

In diesem Zusammenhang erklart Herr Suschnigg, dass ein Umlaufbeschluss erfolgt, um dariiber abzu-
stimmen, ob eine auRerordentliche MaRnahme erfolgen soll. Nach erfolgter Abstimmung beginnt die
Einspruchsfrist von einem Monat zum Abstimmungsergebnis ab Hausanschlag des Beschlusses sowie ab
Ubermittlung des Ergebnisses des Umlaufbeschlusses an samtliche Wohnungseigentiimer. Sollte die
Mehrheit der Wohnungseigentiimer dem Vorhaben zustimmen und die entsprechende Frist ohne Ein-
spruch auslaufen, wiirde die Hausverwaltung die Arbeiten nach Einholung von Angeboten beauftragen.
Herr Suschnigg teilt hierzu mit, dass dazugehorige Kosten moglicherweise tber eine Sonderumlage fi-
nanziert werden wiirden.

Verflgungshandlungen

Verflgungshandlungen sind jene Handlungen, welche der einzelne Eigentimer setzt und in seinem Sin-
ne die Allgemeinflache ausschlielich fur sich nutzt. Derartige Verfigungen im Allgemeinbereich mus-
sen/sollten innerhalb der Gemeinschaft geklart und besprochen werden.

Genehmigungspflichtig sind nach der Rechtsprechung das Anbringen einer Satellitenantenne am Dach
oder an der Fassade, die Montage eines Klimagerates an der AuRenfassade, Aufstellen einer Bank am
gemeinschaftlichen Gang, Zusammenlegung zweier Wohnungen, Errichtung eines Swimmingpools, Er-
richtung eines Gartenhduschens, Verglasung eines Balkons etc.

Herr Suschnigg erklart auRerdem, welche Teile der Liegenschaft die sogenannten Allgemeinflachen dar-
stellen, welche allen Eigentiimern gemaR ihren Anteilen gehéren.

Erklarung WEG Novelle 2022
1. Neuerungen in der Beschlussfassung und Mehrheitsfindung

Zunachst ist — wie auch schon nach geltendem Recht — dann von einem Mehrheitsbeschluss auszuge-
hen, wenn der Beschluss von der Mehrheit (also wenigstens 50,01 %) aller Miteigentumsanteile getra-
gen wird.

Die Zustimmung der Mehrheit aller Miteigentumsanteile wird aber kinftig kein unbedingtes Be-
schlusserfordernis mehr sein. Ein Mehrheitsbeschluss kommt namlich seit 01.07.2022 auch dann zu-
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stande, wenn er mit einer qualifizierten Mehrheit von zwei Drittel der abgegebenen Stimmen — berech-
net nach den Miteigentumsanteilen — gefasst wird und diese Zweidrittelmehrheit zumindest ein Drittel
(also wenigstens 33,34 %) aller Miteigentumsanteile erreicht.

Klarstellend ist anzumerken, dass die neuen Beschlussfassungsregeln ohne Unterscheidung MaRnah-
men der ordentlichen Verwaltung iSd § 28 WEG ebenso betreffen wie solche der auRerordentlichen
Verwaltung iSd § 29 Abs 1 WEG.

2. Privilegierte MaBnahmen

Zukunftig gibt es vier sogenannte privilegierte MaBnahmen im WEG, welche im Eigeninteresse durchge-
fuhrt werden:

- Einbau von einbruchsicheren Tiren

- Vorrichtung der Moglichkeit des Langsamladens (nicht nur einphasiges Laden mit einer Ladekapazi-
tat bis zu 3,7 kW, sondern auch dreiphasiges Laden mit einer Ladekapazitat bis zu 5,5 kW)

- Anbringung von Sonnenschutz

- barrierefreie Ausgestaltung.

Bei diesen MaRnahmen war bislang die 100%ige Zustimmung aller Eigentimer erforderlich; zukunftig
kommt es zur Zustimmungsfiktion. Dies bedeutet, dass Eigentimer, welche sich nicht binnen angemes-
sener Frist gegen diese MaRnahme aussprechen, als ,ja“ Stimmen gezahlt werden durfen. Nachdem
diese MaRBnahmen im Interesse des einzelnen Wohnungseigentimers liegen, hat der einzelne Woh-
nungseigentimer die Abstimmung durchzufthren.

3. Anhebung der Ricklage auf € 0,90/m2

Gesetzeswortlaut:

,Die Wohnungseigentimer haben eine angemessene Rlicklage zur Vorsorge fir kinftige Aufwendungen
(§ 32 [WEG]) zu bilden. Bei der Festlegung der Beitrége zur Bildung der Riicklage ist auf die voraussichtli-
che Entwicklung der Aufwendungen, darunter insbesondere auch auf kiinftige Aufwendungen zur ther-
mischen Sanierung oder energietechnischen Verbesserung des Gebdudes, Bedacht zu nehmen. Die mo-
natlichen Beitrdge zur Ricklage dirfen insgesamt jenen Geldbetrag, der sich aus der Multiplikation der
Nutzflache aller Wohnungseigentumsobjekte mit dem Betrag von 0,90 Euro ergibt, nur dann ausnahms-
weise unterschreiten, wenn ein Gesamtbetrag in dieser Hohe — entweder wegen des besonderen Ausma-
Jes der bereits vorhandenen Riicklage oder wegen einer erst kurz zurtickliegenden Neuerrichtung oder
durchgreifenden Sanierung des Gebdudes — zur Bildung einer angemessenen Riicklage nicht erforderlich
ist oder wenn im Fall einer Reihen- oder Einzelhausanlage die Wohnungseigentimer die Erhaltungs-
pflicht nach § 28 Abs 1 Z 1 [WEG] vertraglich ibernommen haben. Der Beitrag des einzelnen Wohnungs-
eigentimers richtet sich nach § 32.“

Sollte Ihre Liegenschaft sich thermisch/energetisch am Stand der Technik befinden und sollten zukiinftig
keine grofSeren Investitionsmafinahmen beschlossen sein, kénnen Sie davon ausgehen, dass die gesetzli-
che Mindestriicklage Ihre Liegenschaft nicht umfasst.

Herr Suschnigg bittet die Eigentimer weitere Informationen aus der o.a. Mitteilung zu entnehmen und
sich bei allfalligen Fragen an die Hausverwaltung zu wenden.
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Besprechung der Betriebskosten/Rilcklage und Information der Verwaltung ber die finanzielle Situati-
on der Wohnungseigentimergemeinschaft

Allgemeine Betriebskosten
Die Abrechnung der tatsachlichen Aufwande erfolgt nach Wohnungseigentumsanteilen. Die bedauerli-

cherweise Rekordinflation sorgt laufend fiir einige Verteuerungen. Diese Rekordteuerungen musste die
Hausverwaltung entsprechend berticksichtigen. Die erfolgte Erhéhung der monatlichen Vorschreibung
wurde unter Berlcksichtigung der absehbaren und bereits bekannten Steigerungen sowie auch der zu-
kinftig zu erwartenden Teuerungen ermittelt.

Die Erhohung der allgemeinen Betriebskosten ist daher der hohen Inflation und der einhergehenden
generellen Teuerung geschuldet. Um Liquiditdat am Konto gewahrleisten zu kénnen, war daher eine Er-
héhung, welche mindestens der Inflation entspricht, notwendig.

Rucklage

Die Rucklagenansparung betragt derzeit insgesamt ca. 5.300,-€ pro Jahr. Ab dem dritten Jahr des Beste-
hens der Immobilie sollte eine Erhéhung der Ricklagenansparung angedacht werden. Die Ricklage
stellt ein gemeinsames Sparbuch zur Erhaltung der Allgemeinflachen dar.

Uber die Riicklage werden jene Kosten und Aufwande abgerechnet, welche nicht iiber die Betriebskos-
ten verrechnet werden. Die Ricklage wird auf einem eigens eingerichteten Treuhandkonto verwahrt
und ist sogenanntes Sondervermogen der Eigentimergemeinschaft. Achtung: Es besteht kein gesetzli-
cher Anspruch auf Riickzahlung der einbezahlten Riicklage bei z.B. Verkauf oder Vermietung der Woh-
nung.

Die Eigentimergemeinschaft wurde in der Jahresvorausschau 2024 darlber informiert, dass eine Inde-
xierung der Ricklage seitens des Gesetzgebers beschlossen wurde. Es wurde ein gesetzliches Mindest-
maR der Indexierung in Hohe von rd. 18,00 % ab dem 01.01.2024 (wiederkehrend alle zwei Jahre) fest-
gelegt.

Aufgrund dieser geanderten Bestimmung musste eine Neuberechnung der monatlich vorgeschriebenen
Rucklage vorgenommen werden.

Heizung
Die Beheizung der Anlage erfolgt mittels einer zentralen Warmeversorgung, der Energietrager ist Fern-
warme. Die Verbrauchskosten fiir Heizung und Kaltwasser werden durch Zahler der Firma Ista Oster-
reich GmbH (ehemals die Firma Malik) aus Lebring erfasst und per Funk abgelesen. Die Heizkostenab-
rechnung wird ebenso durch die Firma Ista Osterreich GmbH erledigt und an die Hausverwaltung iiber-
mittelt.

Allfélliges und Sonstiges, Vorbringen und weitere Anfragen der Wohnungseigentimer

Bauzustandigkeitsbericht Ing. Bernhard Gruber

Dazu besprechen die Eigentimer, dass folgende Gewerke am dringendsten zu prifen und gegebenen-
falls nach einer Prioritatenliste etwaige Mangel zu beheben sind:

- Vorplatzbereich und Fassade: Die Wassereintritte werden durch einer elektrischen Hebeanlage
kontrolliert entwassert. Diese Hebeanlage ist bereits mehrfach ausgefallen und fihrte zur Nieder-
schlagswasserableitung tiber die nahegelegene Rampenabfahrt in die Tiefgarage.
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AuRerdem wirde die Oberflachenentwasserung durch starken Niederschlag Uberlastet werden,
weshalb es zu Feuchteschaden in vier Wohnungen des Hauses 64a gekommen ist.

Dazu beschlieRen die Eigentimer, dass eine Fachfirma tberprifen soll, wie mangelhaft die Sockelab-
dichtungen tatsachlich ausgefuhrt worden sind, dies erfolgt mit einer Bauteil6ffnung. Im Zuge dessen
sollen auch die dadurch betroffenen und durchnassten Bodenaufbauten uberprift werden.

- Tiefgarage
Seitens Ing. Gruber wurde festgestellt, dass Verdunstungsrinnen und Schépfschachte fehlen. Die
Verdunstungsrinnen koénnen bei ausreichender BetonUberdeckung der Bewehrung nachgerustet
werden, hingegen das Nachristen von Schopfschachten seitens der Eigentimer grundsatzlich der-
zeit ausgeschlossen wird, zumal dies aus technischen Grinden duRerst aufwendig ware.

Diesbeziiglich einigen sich die Eigentimer, dass ein Nachristen der Verdunstungsrinne seitens einer
Baufirma Uberpriift werden soll. AuBerdem sollen die Flachdachabdichtungen tberprift werden, da
Wasserablaufspuren an der Tiefgaragendecke ersichtlich waren.

- Aufzug
Mehrmalige Wassereintritte Uber die Tiefgarage fiihrten bereits zu Korrosionsschaden an der tech-
nischen Ausristung der Aufzugsanlage und wurde nach Angabe bereits mehrmals tber eine Fach-
firma wieder Instand gesetzt.
AuBerdem sind beide Aufzugsschéachte Gber einen Laubengang im Freien zuganglich, weshalb es
immer wieder zu Wassereintritte kommt.

Dazu soll ebenfalls eine Baufirma entsprechende Losungsvorschlage erortern.
Hausbetreuung und Reinigungsplan

Sollte diesbezlglich Unzufriedenheit herrschen, wenden sich die Eigentimer direkt an die Hausverwal-
tung, damit etwaige Probleme behoben werden kénnen.

Mulltrennung

Die Eigentimer werden sich bei der Hausverwaltung melden, wenn weitere Tonnen bestellt werden
sollen, sofern die aktuelle Kapazitat nicht ausreicht. Alle Bewohner werden ersucht insbesondere auf
die korrekte Mlltrennung zu achten.

Die Silikonfugen im Bad

Silikonfugen sind laut ONORM Wartungsfugen, werden sprode und 6ffnen sich! Besonders wartungsin-
tensive Silikonfugen finden Sie an den Ubergangen der Duschwanne zur Duschwand und genau hier ist
Vorsicht geboten, weil enorme Folgeschaden entstehen konnen.

Das Einsickern von Duschwasser in offene Fugen fihrt zu sich langsam ausbreitenden Wasserschaden,
welche als erstes bei lhren darunterliegenden Nachbarn auftauchen und fiir enormen Arger sorgen
konnen. Bis Ende 2022 waren derartige Folgeschaden im Rahmen der Gebaudeversicherung gedeckt,
das OGH Urteil 70b135/22m vom 24/08/2022 hat dies jedoch gedndert. Folgeschdden aus mangelnder
Wartung von Silikonfugen stellen seither kein versichertes Ereignis mehr da! Das heiRt konkret, dass die
Kosten des Folgeschadens zu Lasten des Eigentimers / Mieters der Wohnung gehen, welcher die War-
tung unterlassen hat. Die Folgeschaden kénnen im Sanierungsfall viele tausend Euro betragen, deswe-
gen Herr Suschnigg daran erinnert die Wartungsfugen in den Badern zu kontrollieren und sprode Fugen
sofort zu erneuern.
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ARIS Immobilientreuhand GmbH - HeinrichstraRe 112/EG - 8010 Graz - Austria
+43 316 258575 - office@aris-immo.at - www.aris-immo.at

Immobilientreuhand

Wie auf dem Foto erkennbar ist, dringt Uber sprode und rissige Silikonfugen Wasser in das Mauerwerk
ein.

8. Zusammenfassung und Verabschiedung durch den Verwalter

Herr Suschnigg bedankt sich fur die rege Teilnahme und beendet die Versammlung um 17:45.

Mit besten GriRen,

ARIS Immobilientreuhand GmbH

/RIS

Immobilientreuhand

Gernelt eschen-
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2.5.2.4 Kostenaufstellung Sanierung
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2.5.2.5 Kanalbeitrag Ratenzahlung
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An
WEG Pachern-HauptstraRe 44

24 [Q(.\Dl/\,q,ﬁzf @‘;,)4’//8%

HART

bei Graz

Finanzen & IKT

Bearbeiterin: Sibylle Schmutzer, BSc
Tel.:0316/491102-73
Fax: 0316/491102-79

Pachern-HauptstraRe 64a E-Mail: buchhaltung@hartbeigraz.at

8075 Hart bei Graz
Bei Antwortschreiben bitte

Geschiftszeichen (GZ) anflihren

Hart bei Graz, am 05.11.2025

GZ: 900-5-51/5758/2025_3
Bewilligung lhres Ansuchens um Ratenzahlung vom 01.09.2025

BESCHEID

SPRUCH

GemiR § 44 Abs 1 It d Steiermarkische Gemeindeordnung 1967 in der geltenden Fassung, wird
das am 11.08.2025 eingelangte Ansuchen von der WEG Pachern-Hauptstralle 64, vertreten
durch ARIS Immobilientreuhand GmbH, HeinrichstraRe 112/EG, 8010 Graz, um Ratenzahlung
des offenen Betrages idHv € 37.396,36 zu folgenden nachstehenden Raten —gemaR § 212 iVvm
§ 212b Bundesabgabenordnung (BAQ) in der geltenden Fassung, auf Grund des in der Sitzung
des Gemeindevorstandes am 22.10.2025 gefassten Beschlusses unter der Voraussetzung,
dass alle Raten fristgerecht bezahlt werden, da andernfalls der gesamte Betrag sofort fillig
wird und umgehend eingeklagt wird

bewilligt.
Wewr\ﬂx\'ﬂ E® 4,64 15\"”.\\33
0o e }@
3 @ Path™ 3 @
obiekt w62 ¥ o b =58 e .
Gro?, o5 a2 .
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Ratenplan:
1. Rate
2. Rate
3. Rate
4. Rate
5. Rate
6. Rate
7. Rate
8. Rate
9. Rate
10. Rate
11. Rate
12. Rate
13. Rate
14. Rate
15. Rate
16. Rate
17. Rate
18. Rate
19. Rate
20. Rate
21. Rate
2. Rate
23, Rate
24. Rate

15.11.2025
01.12.2025
01.01.2026
01.02.2026
01.03.2026
01.04.2026
01.05.2026
01.06.2026
01.07.2026
01.08.2026
01.00.2026
01.10.2026
01.11.2026
01.12.2026
01.01.2027
01.02.2028"
01.03.2026.
01.04.2026
01.05.2026
01.06.2026
01.07.2026
01.08.2026
01.09.2026
01.10.2026

BEGRUNDUNG

1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18
1558,18

Dem Antrag war aus den folgenden Grinden zuzustimmen:

Nach sorgfaltiger Priifung des vorliegenden Falls stimmen wir einer positiven Entscheidung
gemaR § 212 BAO zu. Die Begriindung lhres Antrags konnte iiberzeugend darlegen, dass die
sofortige oder vollstandige Entrichtung der Abgaben mit erheblichen Hirten verbunden wire
und dass die Einbringlichkeit der Abgaben durch die Stundung nicht gefihrdet wird. Aus
diesen Griinden wird dem Antrag auf Zahlungserleichterung gemiR § 212 BAO zugestimmt.

Hinweis: Nach Beendigung der Stundung werden Stundungszinsen in der Héhe von 6% p.A.

fallig.
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RECHTSMITTELBELEHRUNG

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Berufung einzulegen. Die Berufung muss
schriftlich, innerhalb eines Monats ab Zustellung bei der bescheiderlassenden Behérde
eingebracht werden.

Die Berufung kann auch fernschriftlich, im Wege automationsunterstiitzter Datentibertragung
oder in jeder anderen technisch méglichen Weise eingereicht werden. Fiir sémtliche Formen
der elektronischen Einbringung von Eingaben (einschlieRlich der Einbringung per E-Mail)
haben Sie die im Internet unter der Adresse ,www.hartbeigraz.at” bekannt gemachten
technischen Voraussetzungen und organisatorischen Beschrankungen (besondere
Ubermittlungsformen, zuldssige Datentriger, Dateiformate und DateigréRen) des
elektronischen Verkehrs zu beachten.

Eine Berufung muss die Bezeichnung des Bescheides, gegen den sie sich richtet, eine
Erklarung, in welchen Punkten der Bescheid angefochten wird, die Erkldrung, welche
Anderungen beantragt werden und eine Begrindung enthalten. Die Berufung hat keine
aufschiebende Wirkung (§ 254 BAO), das heiBt, dass durch Einbringung einer Berufung die
Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides nicht gehemmt und inshesondere die Einhebung
und zwangsweise Einbringung einer Abgabe nicht aufgehalten wird.

HART

bei Graz

Fiir den Gemeindevorstand, g“"""%,i Dieses Dokument wurde amtssigniert!

7
s e 8 HARY
fur den Birgermeister . Informationen unter . _
(. I— hitp/mww.hartbeigraz.at/index.php/home/amtssignatur

Dieses Dokument wurde amtssigniert. Auch ein Ausdruck

Sandra Schoberl Hinweis: | dieses Dokumentes hat gemaR § 20 E-Government-Gesetz
Finanzleiterin die Beweiskraft einer dffentlichen Urkunde.

INenLlel [ Signatur aufgebracht von Sandra Schberl, 05.11.2025 10:39:21
Ergeht an:

WEG Pachern-HauptstraRe 64, vertreten durch ARIS Immobilientreuhand GmbH
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2.5.2.6 Kontoauszlge

Kontendruck

Objekt: WEG Pachern-HauptstraBe 64, 64a 8075 Hart bei Graz | Obj.-Nr. 462

23000 00462 0107 001

CW - Immobilienbesitz GmbH

Tar/Stiege/Lage: -/PKW P 7/-

Datum

01.11.21
01.12.21
01.01.22
01.02.22
04.02.22
01.03.22
04.03.22
16.03.22
01.04.22
05.04.22
12.04.22
01.05.22
04.05.22
11.05.22
01.06.22
07.06.22
16.06.22
01.07.22
04.07.22
01.08.22
02.08.22
01.09.22
02.09.22
01.10.22
04.10.22
01.11.22
03.11.22
01.12.22
01.01.23
01.02.23
01.03.23
01.04.23
01.05.23
01.06.23
01.07.23
01.08.23
01.08.23
01.09.23
01.10.23
01.11.23
28.11.23
01.12.23
01.01.24
01.02.24
01.03.24
01.04.24
01.05.24
01.06.24
01.07.24
01.08.24
01.08.24

Beleg
Vo
Vo
Vo
Vo
AUZ
Vo
AUZ
uB
Vo
AUZ
uB
Vo
AUZ
uB
Vo
AUZ
uB
vo
AUZ
Vo
AUZ
Vo
AUz
vo
AUZ
Vo
AUZ
Vo
vo
Vo
Vo
Vo
Vo
Vo
vo
Vo
BKA
Vo
Vo
\e]
Ms
vo
Vo
Vo
Vo
Vo
vo
Vo
Vo
vo
BKA

N = AW

14

81
20

112
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Buchungstext

Vorschreibung

Vorschreibbung

Vorschreibung

Vorschreibung

CW - Immobilienbesitz GmbH
Vorschreibung

CW - Immobilienbesitz GmbH
Umbuchung von 23000 00462 0108 001 nach 23000 00462 01C
Vorschreibung

CW - Immobilienbesitz GmbH
Umbuchung von 23000 00462 0108 001 nach 23000 00462 01C
Vorschreibung

CW - Immobilienbesitz GmbH
Umbuchung von 23000 00462 0122 001 nach 23000 00462 01C
Vorschreibung

CW - Immobilienbesitz GmbH
Umbuchung von 23000 00462 0108 001 nach 23000 00462 01C
Vorschreibung

CW - Immobilienbesitz GmbH
Vorschreibung

CW - Immobilienbesitz GmbH
Vorschreibung

CW - Immobilienbesitz GmbH
Vorschreibung

CW - Immobilienbesitz GmbH
Vorschreibung

CW - Immobilienbesitz GmbH
Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibung

BK-Abrechnung 01.01.2022-31.12.2022
Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibung

Mahnspesen

Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibbung

Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibung

Vorschreibung

BK-Abrechnung 01.01.2023-31.12.2023

Ubertrag Soll
0,00

Soll
23,40
23,40
23,40
23,40

23,40

23,40
23,40

46,80
23,40

46,80
23,40

23,40
23,40

25,56

25,56
28,12
28,12
28,12
28,12
28,12
28,12
28,11
28,11
-16,93
28,11
28,11
28,11
10,00
28,11
30,30
30,30
30,30
30,30
30,30
30,30
30,30
30,30
2,01

Ubertrag Haben
0,00

Haben

70,20

70,20

70,20

70,20

46,80

2340

23,40

25,56

25,56

25,56

Buchungen des Zeitraums 01.11.2021 - 11.05.2026

Saldo Alt
0,00 Haben

Saldenlauf
-23,40
-46,80
-70,20
-93,60
-2340
-46,80

23,40
0,00
-23,40
46,80
0,00
-23,40
46,80
0,00
-2340
23,40
0,00
-2340
0,00
-2340
0,00
-25,56
0,00
-25,56
0,00
-25,56
0,00
-25,56
-53,68
-81,80
-109,92
-138,04
-166,16
-194,28
-222,39

-250,50

-261,68
-289,79
-317,90
-327,90
-356,01
-386,31
-416,61
-446,91
-477,21
-507,51
-537,81
-568,11
-598,41
-600,42
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Kontendruck

Objekt: WEG Pachern-HauptstraBe 64, 64a 8075 Hart bei Graz | Obj.-Nr. 462

Buchungen des Zeitraums 01.11.2021 - 11.05.2026

23000 00462 0107 001 Ubertrag Soll Ubertrag Haben Saldo Alt
CW - Immobilienbesitz GmbH 0,00 0,00 0,00 Haben
Tar/Stiege/Lage: -/PKW P 7/-

Datum Beleg Buchungstext Soll Haben Saldenlauf
01.09.24 Vo 12 Vorschreibung 30,30 -630,72
01.10.24 vo 13 Vorschreibung 30,30 -661,02
01.11.24 \'/¢] 14 Vorschreibung 30,30 -691,32
01.12.24 Vo 16 Vorschreibung 30,30 -721,62
01.01.25 vo 1 Vorschrebung 30,30 -751,92
01.02.25 vo 2 Vorschreibung 30,30 -782,22
01.03.25 Vo 3 Vorschreibung 30,30 -812,52
11.03.25 MS 49 Mahnspesen 20,00 -832,52
01.04.25 Vo 4 Vorschreibung 30,30 -862,82
10.04.25 Ms 74 Mahnspesen 20,00 -882,82
01.05.25 Vo 5 Vorschreibung 30,30 -913,12
01.06.25 Vo 6 Vorschreibung 30,30 -943,42
01.07.25 Vo 7 Vorschrebbung 27,17 -970,59
01.08.25 Vo 8 Vorschreibung 27,17 -997,76
01.08.25 BKA 9 BK-Abrechnung 01.01.2024-31.12.2024 -75,98 -921,78
21.08.25 Ms 165 Mahnspesen 10,00 -931,78
01.09.25 vo 10 Vorschreibung 27,17 -958,95
01.10.25 Vo 11 Vorschreibung 27,17 -986,12
01.11.25 Vo 12 Vorschreibung 27,17 -1.013,29
01.12.25 Vo 13 Vorschreibung 27,17 -1,040,46
01.01.26 Vo 1 Vorschrebbung 28,07 -1.068,53
01.02.26 Vo 2 Vorschreibung 28,07 -1.096,60
01.03.26 vo 3 Vorschreibung 28,07 -1.124,67
01.04.26 Vo 4 Vorschreibung 28,07 -1.152,74
01.05.26 Vo 5 Vorschreibung 28,07 -1.180,81
01.05.26 EVO 6 Extra-Vorschreibung 386,86 -1.567,67

2.018,75 451,08 2.018,75 451,08
Umsatz Periode Soll Umsatz Periode Haben Summe Soll Summe Haben
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Saldo per 11.05.2026: 1.567,67 Soll
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Kontendruck

Objekt: WEG Pachern-HauptstraBe 64, 64a 8075 Hart bei Graz | Obj.-Nr. 462

23000 00462 0108 001 Ubertrag Soll
CW - Immobilienbesitz GmbH 0,00
Tar/Stiege/Lage: -/PKW P 8/-

Datum Beleg Buchungstext Soll
01.11.21 vo 3 Vorschreibung 23,40
01.12.21 Vo 4 Vorschrebbung 23,40
01.01.22 vo 1 Vorschreibung 23,40
04.01.22 BA 2 CW - Immobilienbesitz GmbH

01.02.22 vo 2 Vorschrebung 23,40
01.03.22 Vo 3 Vorschreibung 23,40
16.03.22 ue 8 Umbuchung von 23000 00462 0108 001 nach 23000 00462 01C

01.04.22 vo 4 Vorschreibung 23,40
12.04.22 us 14 Umbuchung von 23000 00462 0108 001 nach 23000 00462 01C

01.05.22 \'/e] 5 Vorschreibbung 23,40
01.06.22 \'/e] 6 Vorschreibung 23,40
16.06.22 us 28 Umbuchung von 23000 00462 0108 001 nach 23000 00462 01C

01.07.22 \'e] 7 Vorschreibung 23,40
04.07.22 AUZ 133 CW - Immobilienbesitz GmbH

01.08.22 Vo 8 Vorschreibung 23,40
02.08.22 AUZ 168 CW - Immobilienbesitz GmbH

01.09.22 Vo 9 Vorschreibung 25,56
02.09.22 AUZ 196 CW - Immobilienbesitz GmbH

01.10.22 Vo 10 Vorschreibung 25,56
04.10.22 AUZ 228 CW - Immobilienbesitz GmbH

01.11.22 \'e] 11 Vorschrebbung 25,56
03.11.22 AUZ 258 CW - Immobilienbesitz GmbH

01.12.22 vo 12 Vorschreibung 25,56
01.01.23 Vo 1 Vorschreibung 28,12
01.02.23 vo 2 Vorschreibung 28,12
01.03.23 vo 3 Vorschreibung 28,12
01.04.23 vo 4 Vorschreibung 28,12
01.05.23 Vo 5 Vorschreibung 28,12
01.06.23 vo 6 Vorschreibbung 28,12
01.07.23 vo 7 Vorschreibung 28,11
01.08.23 vo 8 Vorschreibung 28,11
01.08.23 BKA 9 BK-Abrechnung 01.01.2022-31.12.2022 -16,93
01.09.23 \'/e] 10 Vorschreibung 28,11
01.10.23 Vo 11 Vorschreibung 28,11
01.11.23 vo 12 Vorschreibung 28,11
28.11.23 Ms 310 Mahnspesen 10,00
01.12.23 vo 13 Vorschreibung 28,11
01.01.24 Vo 1 Vorschreibung 30,30
01.02.24 Vo 2 Vorschreibung 30,30
01.03.24 \'e] 3 Vorschreibung 30,30
01.04.24 Vo 6 Vorschreibung 30,30
01.05.24 Vo 7 Vorschreibung 30,30
01.06.24 \'/e] 8 Vorschreibung 30,30
01.07.24 o] 9 Vorschreibung 30,30
01.08.24 \'e] 10 Vorschreibbung 30,30
01.08.24 BKA 11 BK-Abrechnung 01.01.2023-31.12.2023 2,01
01.09.24 vo 12 Vorschreibung 30,30
01.10.24 vo 13 Vorschreibung 30,30
01.11.24 vo 14 Vorschreibung 30,30
01.12.24 vo 16 Vorschreibung 30,30
01.01.25 Vo 1 Vorschreibung 30,30
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Ubertrag Haben
0,00

Haben

70,20

23,40

46,80

2340

23,40

23,40

25,56

25,56

25,56

Buchungen des Zeitraums 01.11.2021 - 11.05.2026

Saldo Alt
0,00 Haben

Saldenlauf
-2340
-46,80
-70,20

0,00
-23,40
-46,80
-23,40
-46,80

0,00
-23,40
-46,80
-23,40
-46,80
-23,40
-46,80
-23,40
-48,96
-23,40
-48,96
-23,40
-48,96
-23,40
-48,96
-77,08

-105,20
-133,32
-161,44
-189,56
-217,68
-245,79
-273,90
-256,97
-285,08
-313,19
-341,30
-351,30
-379,41
-409,71
-440,01
-470,31
-500,61
-530,91
-561,21
-591,51
-621,81
-623,82
-654,12
-684 42
-714,72
-745,02
-775,32
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Kontendruck

Objekt: WEG Pachern-HauptstraBe 64, 64a 8075 Hart bei Graz | Obj.-Nr. 462

Buchungen des Zeitraums 01.11.2021 - 11.05.2026

23000 00462 0108 001 Ubertrag Soll Ubertrag Haben Saldo Alt
CW - Immobilienbesitz GmbH 0,00 0,00 0,00 Haben
Tar/Stiege/Lage: -/PKW P 8/-

Datum Beleg Buchungstext Soll Haben Saldenlauf
01.02.25 Vo 2 Vorschreibung 30,30 -805,62
01.03.25 vo 3 Vorschreibung 30,30 -835,92
11.03.25 MS 49 Mahnspesen 20,00 -855,92
01.04.25 Vo 4 Vorschreibung 30,30 -886,22
10.04.25 Ms 74 Mahnspesen 20,00 -906,22
01.05.25 vo 5 Vorschreibung 30,30 -936,52
01.06.25 Vo 6 Vorschreibung 30,30 -966,82
01.07.25 vo 7 Vorschreibung 27,17 -993,99
01.08.25 Vo 8 Vorschreibung 27,17 -1.021,16
01.08.25 BKA 9 BK-Abrechnung 01.01.2024-31.12.2024 -75,98 -945,18
21.08.25 Ms 165 Mahnspesen 10,00 -955,18
01.09.25 vo 10 Vorschreibung 27,17 982,35
01.10.25 Vo 11 Vorschrebbung 27,17 -1.009,52
01.11.25 Vo 12 Vorschreibung 27,17 -1.036,69
01.12.25 vo 13 Vorschreibung 27,17 -1.063,86
01.01.26 Vo 1 Vorschreibung 28,07 -1.091,93
01.02.26 Vo 2 Vorschreibung 28,07 -1.120,00
01.03.26 Vo 3 Vorschreibung 28,07 -1,148,07
01.04.26 Vo 4 Vorschreibung 28,07 -1.176,14
01.05.26 Vo 5 Vorschreibung 28,07 -1,204,21
01.05.26 EVO 6 Extra-Vorschreibung 386,86 -1.591,07

1.878,35 287,28 1.878,35 287,28
Umsatz Periode Soll Umsatz Periode Haben Summe Soll Summe Haben
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Saldo per 11.05.2026: 1.591,07 Soll
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2.6 Grundrissplan
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

3.1.1

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes von Wohnungs-
eigentumsbestanden.

Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im redlichen Geschaftsverkehr fir
das Bewertungsobjekt erzielt werden kann; seine Ermittlung setzt daher voraus,
dass ein Grundstucksmarkt mit freier Preisbildung vorhanden ist. Alle den Preis
und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstande dieses Marktes sind
vom Sachverstandigen objektiv auszuwerten, wobei insbesondere auf unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse auf Seiten der Veraullerer oder der
Erwerber nicht Bedacht genommen werden darf. Aus diesem Grund muss der
schlie3lich bei der VerauRerung des Bewertungsobjektes tatsachlich erzielte
Preis nicht dem mit diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert entsprechen.
Dieser Preis wird nicht unwesentlich von subjektiven Momenten bestimmt, wel-
che in den Einflussbereichen der Vertragsteile liegen, wie etwa durch personli-

che Vorstellungen und Winsche, Spekulationsabsichten, etc..

Die Ermittlung des Verkehrswertes hat nach einer anerkannten Methode in
nachvollziehbarer Form zu erfolgen.

Dafur stehen grundsatzlich fur das Bewertungsobjekt Eigentumswohnungen
insbesondere das Ertragswert-, das Sachwert- und das Vergleichswertverfah-
ren zur Verfligung.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ware grundsatzlich nicht ungeeignet:
Hier musste der Bodenwert, der Wert der baulichen Anlagen und sonstigen An-
lagen ermittelt und an Hand des Miteigentumsanteils als Bruchteil des Gesamt-
sachwerts errechnet werden. Dabei wirde ein Ergebnis erzielt, das zunachst in
keiner Weise auf die Besonderheiten des Teilmarktes ,Eigentumswohnung® Be-
dacht nimmt. Die Preisbildung von Eigentumswohnungen weist eine grol3e Ab-
hangigkeit auf von Wohnflache, dem Ersterwerb bzw. Wiederverkaufsfall, dem
Vorhandensein von PKW-Abstellplatzen, vom Wohnungsalter, dem Geschoss,
der Ausstattung, der Lage, der Anzahl der Wohneinheiten im Objekt, dem wirt-

schaftlichen und sozialen Umfeld, etc.. Zur Berucksichtigung all dieser Um-
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stdnde mussten bei der Anpassung des ermittelten Sachwertes an den Ver-
kehrswert Zu- oder Abschlage vorgenommen werden, deren Darstellung in

nachvollziehbarer Weise nicht gewahrleistet ware.

Das Vergleichswertverfahren setzt das Vorliegen ausreichender Vergleichs-
preise voraus, welche bei VeraulRerung vergleichbarer Objekte (d.h. im vorlie-
genden Fall von Eigentumswohnungen) in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag und in raumlicher Nahe zum Bewertungsobjekt tatsachlich erzielt wur-
den. Unter diesen Voraussetzungen, welche naturgemal sorgfaltig geprift wer-
den mussen und welche die Zahl der in Frage kommenden Vergleichsobjekte
reduzieren, fihrt dieses Verfahren im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert,
weil sich das Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte
ausdrickt. Die mit allen Problemen der Nachvollziehbarkeit behaftete Nachkon-
trolle des ermittelten Ertrags- oder Sachwertes kann in aller Regel entfallen,
sofern bei einem erforderlichen indirekten Preisvergleich die Einflisse der wert-
bestimmenden Merkmale (siehe oben 3.1.2) entsprechend bericksichtigt wur-
den und nicht eine Anpassung auf Grund auliergewohnlicher, diskontinuierli-

cher Vorgange am Markt letztlich doch eine Kontrolle erforderlich machen.

Ertragswert

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegen-
standes (im Sinne einer Ertragseinheit), der sich aus dem nachhaltig erzielba-
ren Rohertrag, abziglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebskosten,
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Verwaltungs-

kosten) sowie des Ausfallwagnisses ergibt.

Dieser Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermin-
dern, um den Reinertrag der baulichen Anlagen zu ermitteln. Letzterer wird zu
einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und

ergibt so den Ertragswert der baulichen Anlagen.
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Ein wesentlicher Punkt fur die Ermittlung des Ertragswertes ist die Festlegung

des Kapitalisierungszinssatzes. Fir den Bewertungsstichtag wurden vom Sach-

verstandigenverband folgende Mittelwerte fur den Ansatz des Kapitalisierungs-

zinssatzes fur Objekte empfohlen:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut masig

Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 35-55%
Buroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 3,0-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 3,56-6,5% 45-7,0% 50-8,0% 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-6,5% 50-7,0% 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75% 55-85% 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

3.2 Bewertung

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-

gesetzes nach dem Vergleichswertverfahren.
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3.3 Verkehrswert

3.3.1 Vergleichswert
Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und
Nutzungsmaoglichkeit im Mittel. Bei der Bewertung ist zu beachten, dass einer-
seits ein Mittelwert der Preise herangezogen wird, und andererseits Zu- und
Abschlage bzw. eine Gewichtung des Grundstlckspreises unter Beachtung auf
die ortlichen Gegebenheiten vorzunehmen sind. Bei der Bewertung werden
Kaufvorgange in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer
Lage herangezogen.

Die erhobenen Vergleichspreise beziehen sich auf Tiefgaragenabstellplatze
aus der Umgebung.

KG | EZ Adresse Kauf- Preis |Index|Lage| Zu- |Anpassung Preis
datum stand| gesamt [angepasst

63268| 1343|8074 Raaba-Grambach, Fuchshof 4 13.04.2022 | 18.000[ 4% | -8% | -5% -9% 16.380
KFZ-AP Nr. 79 TG

63268| 1343|8074 Raaba-Grambach, Fuchshof 6 27.04.2022 ( 18.000| 4% | -8% | -5% -9% 16.380
KFZ-AP Nr. 49 TG

63114 999|8042 Graz, Autaler Stralle 15¢ 14.06.2022 | 30.000[ 4% | -8% | 5% 1% 30.300
KFZ B26, TG

63255| 479|8075 Hart bei Graz, Pachern Hauptstr. 64, 120.04.2022 | 20.000( 4% | 0% | -5% 1% 19.800
P22

Mittelwert: 20.715,

Aufgrund der oben dargestellten Mangel werden vom ermittelten Vergleichs-

preis die anteiligen Sanierungskosten und die anteilige Restschuld des Kanal-
beitrages in Abzug gebracht.

Vergleichspreis € 20.715
- (€ 360.960,-- + €28.047,--) x 0,53 % € - 2.062
Vergleichswert je Abstellplatz € 18.653
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3.3.2 Verkehrswert

Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-

wertes eine Uberprijfung der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Diese ergibt,

dass aufgrund der bestehenden Mangel und einer damit einhergehenden zu-

satzlichen Unsicherheit flr einen mdglichen Erwerber ein zusatzlicher Abschlag

von 8% vorzunehmen ist.

3.4 Zubehor

Vergleichswert je Abstellplatz 18.653,--
abzuglich 8 % -1.492,--
Verkehrswert je Abstellplatz 17.161,--
Verkehrswert KFZ-Abstellplatz PKW P 7 (gerundet) 17.200,--
(in Worten: Euro sechszehntausendsechshundert)

Verkehrswert KFZ-Abstellplatz PKW P 8 (gerundet) 17.200,--
(in Worten: Euro sechszehntausendsechshundert)

Die Wohnungseigentumsobjekte verfugen uber kein Zubehor

Zeitwert Zubehor 0,--

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,

insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen und An-

nahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer

Exaktheit feststehende Grolie.
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Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw.
andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden auferen Umstédnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere

kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

N
Mag. Thomas
P

Graz, 08. Juni 2026 raschinger,

Mag. Thomas Praschinger, MSc
(der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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