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ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsgegenstand Grundbuch 63106 Jakomini , EZ 1382, hiervon 51/2974 Anteile (B-LNr.
60) | Scheigergasse 98/19, 8010 Graz

Bewertungszweck Zwangsversteigerung von Liegenschaftsanteilen

Betreibende Partei: Eigentimergemeinschaft EZ 1382 GB 63106 Jakomini, Scheigergasse
96/98/100, 8010 Graz; vertreten durch: hba Rechtsanwailte GmbH
Karmeliterplatz 4, 8010 Graz

Verpflichtete Partei Tanja-Tamara Winkler, geb. 24.11.1963, Scheigergasse 98 /19, 8010 Graz

Auftraggeber Bezirksgericht Graz-Ost, RadetzkystraRe 27, 8010 Graz

Tag der Befundaufnahme 08.01.2025

Bewertungsstichtag 08.01.2025

Bewertungsmethode Vergleichswertverfahren

Ermittelter Wert Verkehrswert

Verkehrswert EUR 220.000,00

Sonstige Anmerkungen Bei den KFZ-Abstellpldtzen in der Garage der gegenstandlichen
Liegenschaft handelt es sich um keine Wohnungseigentumsobjekte,
sondern um schlichtes Miteigentum, verbunden mit (anteiligen)
Nutzungsrechten an den jeweiligen Stellplatzen auf Basis der in den
wohnungseigentumsbegriindenden Dokumenten getroffenen
Vereinbarungen.

Sachverstandiger Martin RAINER, LL.M., MA
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|.  ALLGEMEINES

a. AUFTRAG UND ZWECK

Der Sachverstandige wurde vom Bezirksgericht Graz-Ost mit der Feststellung des Verkehrswertes der 51/2974-Anteile
B-LNR 60 an der Liegenschaft EZ 1382 Grundbuch 63103 Jakomini, mit welchen Anteilen Wohnungseigentum an der
Wohnung Top Nr. 19 auf der Liegenschaft Scheigergasse 98, 8010 Graz, verbunden ist, beauftragt.

b. AUFTRAGSGRUNDLAGE

1. Liegenschaftsbewertungsgesetz: Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 idgF (im Folgenden auch ,,LBG”). Dieses ist jeweils oberste Richtlinie in
der Erstellung des Gutachtens.

2. ONORM: Es wird darauf hingewiesen, dass einige fiir die Liegenschaftsbewertung einschligige ONORMEN
existieren, insbesondere die ONORM B 1802-1 (aus Juli 2019). Diese geben nach Auffassung des Gutachters in
vielen Punkten den ,,Stand der Wissenschaft” gut wieder und sind in vielen Punkten auch als Leitlinie fir das
gutachterliche Handeln geeignet. Sie (insb die ONORM B 1802-1) widersprechen in einigen Punkten aber auch
ausdriicklich dem LBG bzw dessen Terminologie (vgl etwa die Bedeutung , Kapitalisierungszinssatz“ nach § 10
LBG versus ONORM B 1802-1 Punkt 3.18) und sind nach Auffassung des Gutachters (derzeit, allenfalls auch
aufgrund ihrer kurzen Geltungsdauer) auch noch nicht anerkannter ,Stand der Wissenschaft” (iSd § 3 Abs 1
LBG). Die ONORMEN, insb die ONORM B 1802-1, sind daher ausdriicklich nicht universelle Grundlage des
Gutachtens, sondern dienen vor allem als Erkenntnis- und Belegquelle. Dort wo das Gutachten auf die
ONORMEN verweist oder diese zitiert, ist dies daher jeweils nicht als allgemeiner Verweis auf die Giiltigkeit
dieser anzusehen, sondern bezieht sich das jeweilige Zitat oder der Verweis ausdricklich nur auf die
angegebenen Passagen.

3. Es wird darauf hingewiesen, dass das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroRe ist. Der Sachverstdndige (Gutachter) hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen
Wert anzugeben (so auch ONORM B 1802-1 Punkt 4.4.). Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des
Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer Verdauferung zu erzielen wdre. Dabei sind alle
tatsdchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen, zu berlicksichtigen.
AuRergewohnliche oder personliche Verhéltnisse haben jedoch aulRer Betracht zu bleiben.

4. Die Verkehrswertberechnung erfolgt ohne Umsatzsteuer, also bei Annahme der Nichtausniitzung der Option
auf Umsatzsteuerpflicht gemaR § 6 Abs 2 UStG.

5. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter aller im Befund zum Bewertungsstichtag getroffenen Feststellungen
und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.

6. Im Objekt vorhandene Fahrnisse, die nicht mit der Liegenschaft und Gebaude fest verbunden sind, wurden
auftragsgemal nicht mitbewertet.

7. Auf etwaige auf den Liegenschaften lastenden und verbilicherten Darlehen wird im Gutachten lediglich
hingewiesen, sie werden bei der Verkehrswertermittlung jedoch nicht beriicksichtigt, da die Bewertung unter
der Fiktion der Geldlastenfreiheit der Liegenschaft und somit unter AufRerachtlassung etwaiger im C-Blatt
eingetragenen Pfandrechte erfolgt.?

1 Bienert/Funk (Hrsg), Immobilienbewertung Osterreich3 (2014) 552.
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Berechnungen wurden teilweise computergestiitzt durchgefiihrt und auf ihre Plausibilitdt Gberschlagsweise
Uberpruft.

Die MaRe des Bewertungsobjektes wurden dem Bauakt entnommen und durch Messungen vor Ort, soweit
moglich, Gberschlagsweise und stichprobenartig Uberpriift. Es wird ausdriicklich keine Haftung fiir etwaig
abweichende MaRe tbernommen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde lediglich durch duBeren Augenschein anldsslich der
Befundaufnahme festgestellt, sonstige detaillierte Untersuchungen diesbeziiglich wurden nicht angestellt
(auBer, es wird dezidiert darauf hingewiesen). Untersuchungen des Baugrundes wurden nicht durchgefiihrt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemaR kontaminationsfrei; ob Bodenverunreinigungen vorliegen, wurde nicht
vom Sachverstandigen selbst Uberpruft. Es wurde jedoch Einsicht in den Altlastenatlas genommen.

Von der Hausverwaltung eingeholte Auskiinfte und Unterlagen wurden, so sie nicht offensichtlich unrichtig
sind, auftragsgemaR nicht naher Gberprift. Das Gutachten entspricht der derzeitigen Faktenkenntnis des
Sachverstandigen, der keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt.

. Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung bereitgestellt bzw eingeholt:

Nutzwertgutachten und Wohnungseigentumsvertrag
Jahresabrechnung Betriebskosten 2023

Protokoll der letzten Eigentimerversammlung (2019)
Vorausschau 2025

Laufende Vorschreibung

Aktueller Stand der Riicklage

Energieausweis

Aufstellung Sanierungsdarlehen

Aufstellung Garagenstellplatzzuteilung

Vereinzelte Planunterlagen

. Der Sachverstindige behilt sich sein Recht vor, sein Gutachten bei Anderung der Faktenlage/Hervorkommen

neuer Fakten entsprechend anzupassen.
Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit aussagekréaftig und nicht auszugsweise giltig.

Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen derzeitig ausschlieRlich bis hin zu dem in der
Haftpflichtversicherung, die bei der Grazer Wechselseitigen Versicherung Aktiengesellschaft, Herrengasse 18-
20, 8010 Graz, abgeschlossen wurde, angefiihrten Betrag gedeckt sind (Polizze Nr. 8.120.899) und jegliche
dartberhinausgehende Haftung des Sachverstdandigen ausgeschlossen wird.

. Dieses Gutachten stellt ein Werk iSd § 1 UrhG dar und unterliegt daher Urheberschutz. Jegliche Verwertung

des Gutachtens fir eine aulRerhalb des Zwecks des Gutachtens (Punkt 1.c.) liegende Verwendung ist unzulassig
und behilt sich der Sachverstandige dariiberhinausgehende Nutzungen ausdriicklich vor.
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c. BEWERTUNGSGEGENSTAND

Zu bewerten ist der Verkehrswert der 51/2974-Anteile B-LNR 60 an der Liegenschaft EZ 1382 Grundbuch 63103
Jakomini, mit welchen Anteilen Wohnungseigentum an der Wohnung Top Nr. 19 auf der Liegenschaft Scheigergasse 98,
8010 Graz, verbunden ist.

d. BEWERTUNGSSTICHTAGE

Bewertungsstichtag ist der 08.01.2025 als Tag der Befundaufnahme. Anwesend waren Frau Tanja-Tamara WINKLER
(Verpflichtete Partei) sowie Herr Martin RAINER, LL.M., MA (Sachverstandiger).

e. UNTERLAGEN

= Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich? (2014)

= Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz (2013)
= Kranewitter, Liegenschaftsbewertung”’ (2017)

= Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien? (2014)

= offenes Grundbuch

= Bauakt
= Erhebung der Unterlagen zur Wohnungseigentumsbegriindung in der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes
Graz-Ost

= erhaltene Flachenwidmungsauskunft

= von der Hausverwaltung bereitgestellte Auskiinfte bzw Unterlagen
= Begehungsbogen

= vom Sachverstandigen angefertigte Lichtbilder

= http://www.laerminfo.at/

= http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/verzeichnisse/
= http://www.senderkataster.at/

= Vergleichspreissammlung des ZT-Datenforum

= Eigene Vergleichspreise

= Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF (LBG)

= ONORM B 1802-1

Hinweis: Ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass das Gutachten diesen Unterlagen (ausgenommen LBG) nicht
uneingeschrankt folgt, sondern jeweils nur dort, wo dies explizit zitiert ist.

f.  BEILAGEN IM ANHANG

Aufgrund der genannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverstindige den nachstehenden Befund (unter Il.)
und nachstehendes Gutachten (Wertermittlung) (unter Ill.). Ausziige der dafiir relevanten Unterlagen finden sich im
Anhang (unter IV.).
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[Il. BEFUND

a. LIEGENSCHAFT

Auszug aus der digitalen Katastralmappe:

= Bundesamt Dew. p.at

Tir Elch- und
Varmessungswesan

Katastralmappe PDF

3 VErmessungsamt: VErMEessungsamt Graz
Katastralgemeinde: Jakomini (63106), 5t. Peter (63119)
. Mappenblatt-Nr.: 6922-38/2, 6922-60/1

koordinatenrahmen: MG Gauss-kKriger M34
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Quelle: https://www.bev.gv.at/
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Auszug aus dem Grundstiicksverzeichnis:
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b. GRUNDBUCHERLICHE SITUATION

An der Liegenschaft mit der

Einlagezahl 1382 Grundbuch 63103 Jakomini, Bezirksgericht Graz-Ost, ist
Wohnungseigentum begriindet; sie besteht aus den nachstehend angefiihrten Grundstiicken:

khkkkkkkkhkhkdkkkkkrkkdhhkrhhdhhkddrrhkrrtx 77

khkhkkrkhkhhdhhkhhkhdkhrddrrhhrrkhhkrhkrhkrhkrhhhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2499/1 GST-Fl&ache 1027

Bauf. (10) 292

Garten(10) 735
2499/2 GST-Flache 1085

Bauf. (10) 315

Garten(10) 770 Scheigergasse 96
2499/7 GST-Fl&che 1131

Bauf. (10) 372

Garten (10) 759 Scheigergasse 100
2499/8 GST-Flache 1029

Bauf. (10) 288

Garten(10) 741 Scheigergasse 98
GESAMTFLACHE 4272

Es ist keine Plombe ersichtlich.

1. Al-Blatt

Das Grundstiick ist noch nicht in den Grenzkataster tibergefuhrt, die Grenzpunkte und Flachenangaben sind
daher nicht rechtsverbindlich. Auch die Nutzungsart im Grundbuch hat lediglich informativen Charakter,
rechtsverbindlich ist nur die Widmung im aktuellen Flachenwidmungsplan.

. A2-Blatt

Im A2-Blatt der Liegenschaft sind keine Eintragungen vorhanden.

. B-Blatt

Frau Tanja-Tamara Winkler ist zu 51/2974-Anteilen Miteigentimerin der Liegenschaft und verfiigt sie tiber das
dingliche Recht, das Wohnungseigentumsobjekt 19, dem gemaR WE-Vertrag ein (nicht parifizierter) KFz-
Abstellplatz zugeordnet ist, ausschlieRlich zu nutzen und allein darlber zu verfiigen (§ 2 Abs 1 WEG).

. C-Blatt

Im C-Blatt sind hinsichtlich des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes diverse Lasten
eingetragen. Dariiber hinaus eine Klage gemal} § 27 WEG sowie das gegenstdndliche Versteigerungsverfahren
angemerkt. Die Bewertung erfolgt unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.

c. AUSSERBUCHERLICHE RECHTE UND LASTEN

Die verpflichtete Partei wurde diesbeziiglich befragt und hat sie dies abschladgig beantwortet. Bei der Besichtigung waren
keinerlei auRerblicherliche Rechte und Lasten offenkundig und ersichtlich und bekannt.
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d. FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

GemdR Abfrage der Flachenwidmung im Geografischen Informationssystem der Stadt Graz ist das gegenstandliche
Grundstiick als ,Reines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,3 bis 0,6 ausgewiesen.

Auszug aus dem Online-Flachenwidmungsplan der Stadt Graz:

i|[Kein Rechtsanspruch aus;

Quelle: https://geodaten.graz.at/
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e. OKOLOGISCHE LASTEN

Auszug aus dem Altlastenatlas

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt

o
Mobilitat
umweltbundesamt Altlasten por‘[a]
5 — N
\
; . 3
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: - \
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- ll‘\_,»
5 ¥
\ W,
‘I'\
\.
\ )
N\ e~
~ ‘\'
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Legende
Flachen
Flachentyp
amss Arablagensg [ austandon
Status
[ enetichess KontaminaticaRisiko erwaret [ beurtest wewre Amas 5 amast vorgeschiagen
- Altast . dekontaminien - geschernt
Becbachtung abgeschiossen
Verwaltungslayer
Grundsaicke = Adminstrative Grercon

Quelle: http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/verzeichnisse/

Es scheinen keine Altlasten auf.

Altlasten im Altlastenatlas sind Altablagerungen und Altstandorte sowie durch diese kontaminierten Bdéden und
Grundwasserkdrper, von denen — nach den Ergebnissen einer Gefahrdungsabschatzung — erhebliche Gefahr fiir
die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt ausgeht (ausgenommen Kontaminationen, die durch Emissionen
in die Luft verursacht wurden). Der Altlastenatlas basiert auf dem Altlastensanierungsgesetz und wird als
Verordnung im Bundesgesetzblatt kundgemacht. Fachliche Grundlage ist eine Gefdhrdungsabschatzung. Eine
Altlast gilt als saniert, wenn die Ursache der Gefahrdung und die Kontamination im Umfeld beseitigt sind. Die
Sicherung beschreibt das Verhindern von Umweltgefdhrdungen, insbesondere bezlglich der Ausbreitung
maoglicher Emissionen von gesundheits- und umweltgefidhrdenden Schadstoffen aus Altlasten.?

2 Granzin/Valtl, Verdachtsflichenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Jdnner 2024.

11
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Die Erfassung der Altstandorte ist weitgehend abgeschlossen, jene der Altablagerungen wird derzeit
vervollstandigt. Es sind derzeit 95% der vom Umweltbundesamt geschatzten Anzahl der Altablagerungen und

Altstandorte erfasst.3

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verdachtsflaichenkataster mit 1.1.2025 eingestellt wurde.

3 Granzin/Valtl, Verdachtsflichenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Jdnner 2024.

12
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f.  RISIKO DURCH UMWELTKATASTROPHEN

Auszug HORA:

= Bundesmrinisterium

HORA NATURAL MAZARD OVERVIEW & Eand - und Roretodrtichisht

RISK ASSESSMENT AUSTRIA RNl i | s e P
seganen und Wasserstsohart

HORA-Pass

Adressea: Scheigergasse 08, 8010 Graz

Seehthe: 354m

Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  47,05098° N | 15.46000° O

Die Enschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora gv.at hinterlegten informationen. Bitte beachten
Sie, cdass sich die Gefahrdung aufgrund Sullerer Umstande oder iokaler Anpassungen auch deutich andem
kann. Das tatsachiche Risko hangt in erhebichern MaSe vom Zustand und den Eigenschafien des
Gebaudes ab. Die mit Hife der HORAPass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefaheensfiuabion steflen grundsatzich eine erste grobe Beurtedung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenendalis erforderiichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen. Wird aws einer Einschatzung der
Gefahedung ein Handungsbedarf abgelesiet, wird empfohien, de Unterstitzung von orichen Fachieuten
ocder auf kommunaler oder Landesebene oder bel Versicherungen eizuholen oder spezialisierte
Ingenieurbdros zu Rate zy niehen

Oberflachenabluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichie

Haged
Schneedast

Quelle: https://www.hora.gv.at
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Rechtliche und technische Hinweise:

Aus den Karteninhalten (Darstellungen) und den dazugehorenden Texten kénnen Rechtsanspriiche weder begriindet
noch abgeleitet werden. Das Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit und Tourismus (BMNT) Gbernimmt keine Haftung
fur Vollstandigkeit und Inhalt. Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit, keine amtliche
Auskunft oder rechtsverbindliche Aussage. Werden amtliche Auskiinfte zu einem bestimmten Gebiet oder einer
bestimmten Frage bendétigt, erteilt diese auf Anfrage die zustdndige Behorde. In der Regel ist dies die Gemeinde, die
Bezirkshauptmannschaft oder die Fachabteilung beim Amt der Landesregierung. Aus der Tatsache, dass ein bestimmtes
Gebiet nicht ausgewiesen ist, kann nicht geschlossen werden, dass hier keine Hochwassergefahr besteht. Grundsatzlich
kann es Uberall zu Uberschwemmungen kommen (z.B. durch extreme Niederschlagsereignisse). Aufgrund der
Eingangsdaten erfolgte die Ausweisung der Uberschwemmungsgebiete in der Regel ohne Beriicksichtigung technischer
Hochwasserschutzeinrichtungen (Damme, Deiche, Mauern, etc.), wodurch der Zustand vor Errichtung allfalliger Bauten
dargestellt wird. Ndheres dazu siehe unter "Methodik und Darstellungsform".

Mittels HORA-Pass kdnnen alle auf der HORA-Plattform ersichtlichen Naturgefahren abgerufen werden. Es wird darauf
hingewiesen, dass bei der gegenstdndlichen Liegenschaftsadresse ein Umkreis von 100m angegeben wurde. Die Position
der Liegenschaft wird mittels der gelben Nadel indiziert.

Naherer Befund: Der HORA-Pass weist eine hohe Gefdahrdung durch Hagel sowie Oberflachenabfluss aus. Eine erhdhte
Hagelgefahr ist im Raum Graz und Umgebung durchaus ublich. Die tbrigen im HORA-Pass angefiihrten Naturgefahren
fallen fur den Standort niedrig bis mittel aus.
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LARMBELASTUNG

Die verwendeten Larmkarten sind Ausziige aus den Aktuellen Larmkarten und dienen der libersichtlichen Darstellung
von Larmbelastungen in groBen Gebieten. Abgefragt wurde jeweils die durchschnittliche Belastung innerhalb von 24h
durch Straenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und IPPC-Anlagen; fiir den StraBenverkehr die Belastung durch
Autobahnen, Schnellstralen und LandesstraRen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Karten auferhalb der
Ballungsrdume nur Larm von hochrangiger Verkehrsinfrastruktur enthalten. Die Ladrmkarten dienen als Grundlage fir
eine strategische Planung und sind nicht geeignet, die individuelle Larmbelastung exakt zu beschreiben.

StraRenverkehr Summenkarte:

Quelle: http://www.laerminfo.at/laermkarten.html

Jene Karten, die nicht im Gutachten abgedruckt wurden (Schienenverkehr, Flugverkehr und IPPC-Anlagen) ergaben
keine in der Karte eingezeichnete Larmbelastung.

Naherer Befund: Auf Basis der abgerufenen Informationen ist von keiner auRergewohnlichen Larmbelastung
auszugehen.
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g. BELASTUNG DURCH ELEKTROMAGNETISCHE FELDER

Auszug aus dem Senderkataster:
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Quelle: http://www.senderkataster.at/karte (abgefragt am 28.01.2025)

Im Umbkreis von 500m des Bewertungsobjekts befinden sich 3 Mobilfunkmasten, Rundfunkmasten sind keine in der

naheren Umgebung vorhanden.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel quartalsweise aktualisiert und die
Informationen werden auf Basis der zur Verfugung gestellten Daten erstellt, aufgrund des umfangreichen
Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der Datenerfassung nach Angaben des Website-Betreibers nicht mit

absoluter Sicherheit auszuschlief3en.

Naherer Befund: Es ist von keiner erhdhten Belastung durch elektromagnetische Felder auszugehen.
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h. LAGE UND VERKEHR

1. Lagebeschreibung
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im 6. Grazer Gemeindebezirk Jakomini in der Scheigergasse
in unmittelbarer Nahe zum ORF-Park bzw. dem ORF-Landesstudio sowie dem Harmsdorfpark. Es handelt sich dabei um
eine begehrte Wohngegend in Ruhelage. Die benachbarten Liegenschaften sind sowohl mit Einfamilien- als auch
Mehrparteienhduser bebaut.

AKOMINI
B Brillenstube Rohsmanr
u Merkur Gym N
. ST. PETER
t Graz-Mitte @
ORF Park R
Vor Kurzem angesehen &
N
g
' Qq?
B Taxi Graz 007
. Graze

m Restaurant nullneun
GRAZ-ST. PETER
Offentlichen Parkméglichkeiten sind direkt vor dem Objekt vorhanden. Offentliche Verkehrsmittel sowie Geschifte des
taglichen Bedarfs sind zu FuR erreichbar. Das Grazer Stadtzentrum ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (StraRenbahn

oder Bus) in rund 20 Minuten erreichbar. Aufgrund der Nahe zur Liebenauer Tangente ist eine gute Anbindung an das
Autobahnnetz gegeben.

Uberblick Infrastruktur:

Gesundheit Bildung
250m S00m 250m 500m
L] r 1 Ll

100m 1000m 100m 1000m

ArztfArztin * Schule >

Apotheke Kindergarten
- - - <500 -
Om 2500m 0] 2500m
Offentlicher Verkehr Versorgung
250m S00m 250m S00m
* r ] L)
100m 1000m 100m 1000m
Y OPMNY * y Versorger ’

Om 2500m

2500m

17



Verkehrswertgutachten EZ 1382 KG EZ 1382 KG 63103 Jakomini | 244 E 118/24 w

i. BEBAUUNG

1. Konfiguration

Das Grundstiick Nr. 2499/8 im katastralen AusmaR von gesamt 1029 m? ist viereckig und kann {iber die Scheigergasse
tiber einen asphaltierten Gehweg begangen bzw. mit dem Fahrrad befahren werden. Ostlich grenzt die Liegenschaft an
die Harmsdorfgasse. Das darauf errichtete Wohnhaus setzt sich aus Kellergeschoss, Erdgeschoss 1. bis 3. Obergeschoss
sowie TerrassengeschoR (gesamt sohin 4 ObergeschoRe) zusammen. Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top Nr.
19 liegt im TerrassengeschoR/OG 4 und ist in Richtung Osten (der Balkon zum Teil auch Richtung Norden) ausgerichtet.

Die zur Liegenschaft gehorige Tiefgarage kann liber das Kellergeschol3 erreicht werden. Anzumerken ist, dass mit dem
vorhandenen Aufzug das Kellergeschol? sowie die ObergeschofRe 1 bis 4 (OG 4 jedoch nur mit Schliissel) erreicht werden
konnen. Die Liegenschaft ist offensichtlich der Lage entsprechend vollstandig erschlossen.

2. Bau- und Erhaltungszustand

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein von der AWGES, Gemeinnutzige Alpenlandische Wohnbau
Gesellschaft m.b.H. in den 1970er Jahren errichtetes Mehrparteienhaus. Die Wohnung im Inneren erscheint Grof3teils
etwas ,, abgewohnt” und war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme in manchen Bereichen recht vollgeraumt. Die um die
Hausecke verlaufende groRzigige Freifliche macht einen etwas ungepflegten Eindruck. Die FuRBbdden sind in der
gesamten Wohnung verfliest. Laut der verpflichteten Partei handelt es sich hierbei um hochwertigen Marmor. Die
Wandoberflachen sind grundsatzlich verputzt und gemalt bzw. im Sanitdrraum verfliest, die Deckenuntersichten sind
ebenfalls verputzt und gemalt. Die Wohnungsausstattung im Inneren kann insgesamt als durchschnittlich bis gehoben
bezeichnet werden, die Belichtung der Raume erfolgt durch groRziigige Fensterkonstruktionen. Laut der verpflichteten
Partei wurden die ostseitigen Fenster erst vor einigen Jahren saniert. Rollladen als Sonnenschutz sind augenscheinlich
vorhanden. Die Wohnungseingangstiire besteht aus Massivholz. Die Tiiren im Inneren der Wohnung sind ebenfalls aus
Holz und zum Teil verglast.

Im WC sowie im Badezimmer ist ein Wasserschaden zu erkennen, der laut der verpflichteten Partei auf eine undichte
Stelle am Dach zuriickzufiihren ist und der Hausverwaltung bereits (mehrmals) gemeldet wurde. Auf Rickfrage wurde
seitens der Hausverwaltung bestatigt , dass dieser Feuchtigkeitseintritt bekannt ist und bereits bearbeitet wird. Noch
ungeklart sei die Frage, ob die Ursache hierfiir eine undichte Stelle am Dach oder eine schadhafte Armatur in der
Nachbarwohnung ist.

Die Sanitarausstattung umfasst eine barrierefrei zugangliche ,Regenwalddusche”, eine Badewanne, ein
Handwaschbecken sowie einen Einbaukasten. Die Warmwasserbereitung erfolgt (wie auch die Heizung) uber
Fernwarme. In der gegenstdndlichen Wohnung ist laut der verpflichteten Partei partiell eine FuBbodenheizung verbaut.
In manchen Raumen sind zudem Radiatoren installiert.

Der Bau- und Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft kann in Hinblick auf das Baualter der
Liegenschaft als gut bezeichnet werden. Laut Angaben der verpflichteten Partei wurde vor rund 10 Jahren eine
thermische Sanierung des Geb&dudes durchgefiihrt.

Bauakt und Unterlagen der Hausverwaltung:

Es wurde sowohl beim Stadtarchiv Graz sowie bei der Bau- und Anlagenbehdrde Graz Einsicht in die einschlagigen
Unterlagen genommen (siehe dazu Anhang).

Es wird davon ausgegangen, dass die Bebauung entsprechend den einschlagigen Rechtsvorschriften und der
Baubewilligung errichtet worden ist und entsprechend der baubehordlichen Bewilligung verwendet wird. Laut
Hausverwaltung gibt es keine erganzenden Vereinbarungen hinsichtlich der Aufteilung von Aufwendungen. Auch sind
aktuell keine Nutzungsvereinbarungen zwischen den Wohnungseigentiimern bekannt. Klagen oder sonstige Verfahren
iZm der WEG sind gemaR den Angaben der Hausverwaltung keine anhangig. Ein Energieausweis wurde vorgelegt (siehe
dazu Anhang).
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GemaR der Ubermittelten Vorausschau fiir das Jahr 2025 sind in absehbarer Zeit keine Verbesserungsarbeiten geplant,
die Gber die laufende Instandhaltung der Liegenschaft hinausgehen. Aktuell wird seitens der WEG ein dem gesetzlichen
Mindestmal’ entsprechende Ricklagenbeitrag vorgeschrieben (EUR 1,06 pro Quadratmeter Nutzflache pro Monat).

Im Rahmen eines Telefonates mit der Hausverwaltung (Frau Mag. Grossauer sowie Frau Neuhold) wurde auRerdem
mitgeteilt, dass in den kommenden Jahren wohl eine (teilweise) Sanierung der Dacher (sowohl Garage als auch
Wohnhaus) anstehen wird. Konkrete Angebote liegen hierzu jedoch aktuell nicht vor. Aus diesem Grund wurde diese
Thematik auch nicht in der aktuellen Vorausschau erwdhnt.

3. Nutzung und Vermietung

Laut Angaben der verpflichteten Partei wird die gegenstdandliche Wohnung von dieser selbst bewohnt und nicht
fremdvermietet. Der zugeordnete Garagenplatz wird gemdf den Angaben der verpflichteten Partei an eine
»,hausfremde” Person auf unbestimmte Zeit vermietet. Angaben zum Mietzins konnten keine gemacht werden. Die
Liegenschaft wurde offenbar von der AWGES, Gemeinnitzige Alpenldandische Wohnbau Gesellschaft m.b.H.
(gemeinnitzige Bauvereinigung - GBV) errichtet. Es ist somit fraglich, ob das WGG zur Anwendung kommt, zumal dieses
auf die Errichtung durch gemeinnitzige Bauvereinigungen abstellt. Die Bestimmungen des WGG kdnnen sohin auch
anwendbar sein, wenngleich sich die Liegenschaft langst nicht mehr im Eigentum der GBV befindet (siehe dazu § 1 Abs
3 MRG).

4. Nutzflachen- und Raumaufteilung

GemaR dem der Wohnungseigentumsbegriindung zu Grunde liegenden Nutzwertgutachten besteht diese Wohnung aus
Vorraum, 2 Zimmern, Kiiche, Bad und WC mit einer Nutzflache von 67,67 m2. Des Weiteren verflgt die gegenstdndliche
Wohnung Uber eine groRziigige Eckterrasse, einen KFZ-Stellplatz in der Garage sowie ein als Zubehor zugeordnetes
Kellerabteil, welches anlasslich der Befundaufnahme ebenfalls besichtigt wurde. Festzuhalten ist, dass am genannten
KFZ-Stellplatz in der Garage nicht Wohnungseigentum begriindet ist, dieser sohin im schlichten Miteigentum steht und
dem jeweiligen Wohnungseigentiimer im Wohnungseigentumsvertrag bzw. im dazugehdrigen Nutzwertgutachten
zugewiesen wurde. Dariliber hinaus wurde seitens der Hausverwaltung eine Auflistung samt Plandarstellung hinsichtlich
der tatsdchlichen Aufteilung der Garagenplitze ibermittelt (siehe dazu Anhang). Uber die Verbindlichkeit dieser
Auflistung konnten keinerlei Auskiinfte eingeholt werden (= Risiko des Erstehers).
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5. Verwaltung

Mit der Verwaltung der Liegenschaft ist derzeit die GWS Gemeinnitzige Alpenldndische Gesellschaft fir Wohnungsbau
und Siedlungswesen m.b.H., 8042 Graz, Pliddemanngasse 107, betraut.

6. Betriebskosten (und Riicklage)

Die laufende Wohnkostenvorschreibung belduft sich aktuell auf EUR 430,54 und gliedert sich wie folgt:

Wohnhausanlage: WEG SCHEIGERG. 96+98*8010 GRAZ
im Auftrag der Eigentimergemeinschaft

Vorschreibungsposition Betrag USt-%

7 Instandhaltung 67,87 0,00

11 Verwaltungskosten 29,82 10,00

12 Betriebskosten 113,29 10,00

13 Heizung 94 .82 20,00

8 IK-Sonderz.| 91,47 0,00
Netto 397,27
+ 10,00% USt von 143,11 14,31
+ 20,00% USt von 94,82 18,96
Vorschreibung monatlich 430,54

Der aktuelle Riicklagenstand 01/2025 bel3uft sich laut der Hausverwaltung auf rund EUR 33.000. An dieser Stelle ist
anzumerken, dass es auf der Liegenschaft eine ehemalige Hausbesorger-Wohnung gibt, welche vermietet wird. Die
Mietertrage flieen in die Instandhaltungsriicklage des Hauses.

Davon abgesehen wurde beim Bankhaus Krentschker & Co AG ein Sanierungsdarlehen (siehe dazu
Vorschreibungsposition ,IK-Sonderz.l“) mit geschenktem Zuschuss fiir die Durchfiihrung einer thermischen Sanierung
aufgenommen. Der offene Betrag in Bezug auf die gegenstandliche Wohnung belduft sich auf EUR 4.012,89.

Fir die Wohnung in 8010 Graz, Scheigergasse 98 - Tanja-Tamara Winkler - haftet folgendes Darlehen aus:

Nominale Darlehens- Restlauf- Zinssatz p.a. offener Betrag
zZum mtl vorschreibung

in € geber Zato 0% in €

Bankhaus Krentschker
& Co AG

Sanierungsdarlehen
19.150,83 mit geschenktem 31.07.2027 5,500 31.01.2025 4.012,89 91,47

Zuschuss flr

thermische Sanierung
IK-Sonderz. |

7. Sonstige AuRenanlagen

Die Liegenschaft verfligt Gber einen vorgelagerten, der Stralle zugewandten Griinbereich mit zahlreichen Baumen und
Strauchern. Die gesamte Griinflaiche macht einen gepflegten Eindruck. Dartber hinaus befindet sich auf dem Dach der
Tiefgarage ein Spielplatz (Allgemeinflache).
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lll. GUTACHTEN (Wertermittlung)

a. BEWERTUNG

Geschatzt wird auftragsgemal der ,Verkehrswert”, darunter versteht man jenen Betrag, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhiltnisse, bei einer VerduBerung zu erzielen wire.* Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
VerauRerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere
Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer
Betracht zu bleiben (§ 2 Abs 2 und 3 LBG).

Der Verkehrswert ist Ublicherweise Uber das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das
Sachwertverfahren zu ermitteln (vgl § 3 LBG).

In diesem Gutachten wird das Vergleichswertverfahren fiir die Bewertung des Wohnungseigentumsobjektes als beste
Methode beurteilt, da mehrere vergleichbare Transaktionen in ndherer Umgebung verfligbar sind und derartige Objekte
grundsatzlich Giberwiegend zur Eigennutzung erworben werden. Dies bedeutet, dass potentielle Kaufinteressenten sich
bei der Preisbildung vorwiegend an den Anschaffungskosten fiir vergleichbare Objekte unter Beriicksichtigung von Art,
Lage, Beschaffenheit Ausstattung und Bauzustand orientieren.

Zur Ermittlung nach dem Vergleichswertverfahren:

Voraussetzung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen fir Liegenschaften, die tatsédchlich vergleichbar sind.
Das Verfahren ist besonders fur die Verkehrswertermittlung von unbebauten Grundstiicken und Wohnungen geeignet.
Es ist aullerdem zur Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert- und Ertragswertverfahren heranzuziehen. Abweichende
Verhaltnisse werden durch Zu- und Abschldge berlicksichtigt. Geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Ndhe zum
Bewertungsstichtag (in diesem Fall: zum Tag der Besichtigung) bezahlt wurden. Es sollten rund 7-9 Vergleichspreise
vorliegen. Ideal sind Kaufpreise, die nicht dlter als 4 Jahre sind. Der niedrigste sowie der hochste Vergleichswert wurden
jeweils aus dem Mittelwert, der der Vergleichswertermittlung zugrunde liegt, ausgeschieden. Aus dem so gewonnenen
Vergleichswert erfolgt dann in einem weiteren Schritt die Ableitung des Verkehrswertes.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurden Kaufvorgdange von Wohnungen innerhalb der ndheren Umgebung der
gegenstandlichen Liegenschaft mit dhnlichen wertbestimmenden Merkmalen ausgehoben. Eine zeitliche Anpassung der
einzelnen Vergleichspreise erfolgt mit -1,00 % p.a., wie sich diese Preisverdnderung gemafl Auswertung des ZT-
Datenforums fiir Wohnungen in diesen Lagen in den letzten Jahren ergibt.

Bei den erhobenen Vergleichspreisen wurden zusétzlich folgende Zu- und Abschldge vorgenommen (zur genauen
Berechnung siehe Anhang):

TZ Vergleichsobjekt Zuschlag Abschlag
16350/2022 --- Keine Parifizierung des Stellplatzes
18020/2022 --- Keine Parifizierung des Stellplatzes
9114/2024 --- Keine Parifizierung des Stellplatzes
9918/2023 Lage Keine Parifizierung des Stellplatzes

4 Kranewitter, 2.
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11794/2022 Lage Keine Parifizierung des Stellplatzes
12461/2024 - Keine Parifizierung des Stellplatzes
17690/2023 Freiflache -
16662/2023 -
7454/2022 Freiflache Keine Parifizierung des Stellplatzes

Aus der beiliegenden Vergleichspreisiibersicht (siehe Anhang) ergibt sich sohin bei einem Preisband zwischen
(valorisiert) EUR 2.647,44 pro m? und (valorisiert) EUR 3.710,06 pro m? ein Arithmetisches Mittel von EUR 3.224,18 je
m2. Unter Beriicksichtigung der wertbestimmenden Merkmale (siehe dazu oben) wird daraus ein Vergleichswert in
Hoéhe von EUR 3.251,91 pro m? abgeleitet ®

67,76 m? x EUR 3.251,91 pro m?= EUR 220.349,42

Vergleichswert des Wohnungseigentumsobjektes gerundet EUR 220.000,00

b. ZUSAMMENFASSUNG UND ERGEBNIS

Unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens ergibt sich ein gewichteter Vergleichswert von EUR 3.251,91 pro m?2.
Multipliziert mit der Nutzflache ergibt sich ein Verkehrswert auf Basis des Vergleichswertverfahrens von gerundet EUR
220.000,00.

Der Verkehrswert des unter Punkt I.c. genannten Bewertungsgegenstandes
betragt zum 08.01.2025 gerundet EUR 220.000,00
(in Worten: Euro zweihundertzwanzigtausend).

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstindige

Martin RAINER, LL.M., MA
Graz, am 7. Februar 2025

5 Beachte: Bei diesem Wertansatz wird davon ausgegangen, dass das anteilig aushaftende Sanierungsdarlehen der Wohnungseigentiimergemeinschaft ohne Anrechnung
ibernommen wird.
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Martin RAINER, LL.M., MA

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

fur Immobilien

g 1] Dlatum Mutztche KPim* MF (1) kP wal 1] P valfm® MF [))
163602022 a010 Schwarzenberggasse 13 nnaz0z2 ER 22 242 000,00 380251 248701 37006
1802002022 2010 Schwarzenberggasse 13 4102022 £3,00 187 000,00 270,14 182 E73TE ZE47 45

Al42024 2010 Gartenstadeztrafe 93 04.04.2024 ERET 205 000,00 36824 203 276,78 JER14E
51af20z23 2010 Schwarzenbierggasse 48 26.05,2023 B4.29 180 000,00 27993 176 934,44 278213
fradez0zz 2010 Schwarzenbierggasse 58 28022022 B373 239000,00 37R0.20 raaveds FE40,02
124B102024 a4z Gerhart-Hauptmann-Gasze 23 1212041 ER33 annoo,nn 3R17.40 22893692 3601E2
17E902023 2042 Scheigergasse 184 168.09.2023 7870 262 000,00 332810 2R3 34348 azaza
1BEE2I2023 2042 Scheigergazze 184 13092023 BI5G 192 000,00 Iz 18 189 31362 317907
TaaM0E2 4010 Gartenstadtztrathe 91k 22032022 51,25 140 000,00 273 135 971,26 2EE3I0

KRN | 205 489,22 Jza4 18

Korrekturfaktoren Yerkehrswert

Wergleichzobjekt
Schwarzenberggazse 13
Schwarzenberggazse 13

Gartenstadestrafe 33
Schwarzenberggazse 48
Schwarzenberggazse bR

Gerhart-Hauptmann-Gazse 23
Scheigerqasze 154
Scheigergasze 194
Gartenstadistrafe 31b

Martin RAINER, LL.M., MA
Kaiserfeldgasse 22, 8010 Graz

0
03
0
Lk
ik
0
0
0
0

Keine Parifizierung Stellplatz
A
B
-5
-5
-
A
o
o
S

UID: ATU79312968
E office@sv-rainer.at

Bau- und Erhaltung=zustand Freifliche
I 0
I I
1A kA
0 kA
I 1A
I 0
(I LIk
1A kA
0 10

T 0316 830 251
M 0660 1841543

IBAN AT60 3837 7000 0007 2363
BIC RZSTAT2G377

Bestandsireiheit
14
%
0%
0%
14
14
14
0%
0%

KF waltm® 244 {1
3 524,56
24T 45
3455,89
275213
264002
3 326,54
361097
3173,07
278575
325191

ET.7E
ek



Martin RAINER, LL.M., MA
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Energieausweis fur Wohngebaude

OI B OSTERREICHISCHES OIB-Richtlinie 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: Aprll 2019

BEZEICHNUNG Scheigergasse 98 Umsetzungsstand Bestand
Gebaude (-teil) Wohnen Baujahr 1978
Nutzungsprofil Wohngebaude mit zehn und mehr Nutzungseinheiten Letzte Veranderung 2013
Stralle Scheigergasse 98 Katastralgemeinde Jakomini
PLZ, Ort 8010 Graz KG-Nummer 63106
Grundsticksnummer  2499/7, 2499/8 Seehdhe 370,00 m

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

HWBRef sk PEBgk CO3eq,sk f GEE,sK

HWB,, .- Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Raumen bereitgestellt EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zuséatzlich zum Heizenergiebedarf den Haushaltsstrombedarf, abziiglich
Ref =M . - s 5 = i N o 8
allfalliger Endenergieertrage und zuziglich eines dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedar
entspricht jener Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

fGEE: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem Endenergiebedarf abziiglich

werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur, ohne Beriicksichtigung allfalliger
Ertrage aus Warmeriickgewinnung, zu halten.

WWWB: Der Warmwasserwarmebedarfist in Abhangigkeit der Gebat ie als flacher er

Defaultwert festgelegt. allfalliger Endenergieertrage und zuziiglich des dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem
HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und Warmwasserwarmebedarf die Verluste des Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007)

gebaudetechnischen Systems berticksichtigt, dazu zahlen insbesondee die Verluste der Warmebereitstellung, PEB: Der Pril iebedarf ist der Ender f einschlieBlich der Verluste in allen Vorketten. Der
der Warmeverteilung, der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie. Prlmarenerglebedarfwelst einen erneuerbaren (PEBern.) und einen richt erneuerbaren (PEBn ern. Anteil auf.
HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flichenbezogener Defaultwert festgelegt. Er CO. 2eq" : Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden dqui K

entspricht in etwa dem durchschnittlichen flaichenbezogenen Stromverbrauch eines ésterreichischen Haushalts (Treibhausgase), einschlieRlich jener fiir Vorketten

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von Energiekennz ahlen. SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebzudestandort. Dieses Klimamodell

wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstaltfiir Meteorologie
und Geodynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 gegeniiber der Vorfassung aktualisiert.

Brutto-Grundflache an.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den Jahr darf pro Qi

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz* des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU vom 19. Mai 2010 iber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energi is-Vorlage-G (EAVG). Der Ermittlungszeitraum fiir die Konversionsfaktoren fiir Primarenergie und Kohlendioxidemissionen ist fiir
Strom: 2013-09 — 2018-08, und es wurden (ibliche Allokationsregeln unterstellt.

Berechnet mit ECOTECH Software, Version 3.3.1581. Ein Produkt der BuildDesk Osterreich Gesellschaft m.b.H. & Co.KG; Snr: ECT-20180704XXXA309 Seite 1



Energieausweis fur Wohngebaude

=
OI B OSTERREICHISCHES

INSTITUT FUR BAUTECHNIK

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache (BGF) 2.529,9 m?
Bezugsflache (BF) 2.023,9 m?
Brutto-Volumen (VB) 7.618,1 m?
Gebaude-Hiillflache (A) 2.636,3 m?
Kompaktheit A/V 0,35 1/m
charakteristische Lange (Ic) 2,89 m
Teil-BGF 0,0 m?
Teil-BF 0,0 m?
Teil-VB 0,0 m?

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Referenz-Heizwarmebedarf HWBetrc =
Heizwarmebedarf HWBRr«=
Endenergiebedarf EEBr«=
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee. re =

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf
Heizwarmebedarf
Warmwasserwarmebedarf
Heizenergiebedarf
Energieaufwandszahl Warmwasser
Energieaufwandszahl Raumheizung
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Primarenergiebedarf
Priméarenergiebedarf nicht erneuerbar
Primarenergiebedarf erneuerbar
Kohlendioxidemissionen
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

ERSTELLT
GWR-Zahl
Ausstellungsdatum 21.03.2023
Glltigkeitsdatum 21.03.2033
Geschaftszahl

EA-Art: K
Heiztage 217d  Artder Luftung Fensterllftung
Heizgradtage 3.776 Kd  Solarthermie 0 m?
Klimaregion S/SO  Photovoltaik 0,0 kWp
Norm-Aufientemperatur -10,6 °C  Stromspeicher 0,0 kWh
Soll-Innentemperatur 22,0°C  WW-WB-System (primar) mit Heizung
mittlerer U-Wert 0,43 W/(m?K) WW-WB-System (sekundar, opt.)
LEK -Wert 26,38 RH-WB-System (primar) Fernwérme
Bauweise schwer  RH-WB-System (sekundar, opt.)
Ergebnisse
36,7 kWh/m?2a
36,7 kWh/m?a
85,5 kWh/m?a
0,94
Qb rer, sk = 108.665 kWh/a HWBiers« = 43,0 kWh/m?a
Qnsc= 108.665 kWh/a HWBs«= 43,0 kWh/m?a
Qu= 25.855 kWh/a WWWB = 10,2 kWh/m?a
Ques sk = 176.981 kWh/a HEBs« = 70,0 kWh/m?a
esavzww = 2,87
€sAwzRH = 0,95
Esawzi = 1,32
Quss = 57.620 kWh/a HHSBs« = 22,8 kWh/m?a
Qess. sk = 234.601 kWh/a EEBs«= 92,7 kWh/m?a
Qeessk= 250.575 kWh/a PEBs«= 99,0 kWh/m?a
Qeesnem, sk= 60.012 kWh/a PEBnen.sk= 23,7 kWh/m?a
Qeesern, sk = 190.563 kWh/a PEBen.sk= 75,3 kWh/m?a
Qeoz, sk = 26.538 kg/a CO2s= 10,5 kg/m2a
foeesk= 0,94
Qrve sk= 0 kWh/a PVexorsc= 0,0 kWh/m2a
Erstellerin Grazer Energieagentur GmbH
DI Werner Trummer
Unterschrift ( /‘Z\ .

l::_ E ) W/{,\/ - Eﬁéﬁ;%mr

Grazer En\c?gTeagentur Ges.m.b.H.
A-8010 Graz, Kaiserfeldgasse 13/1
Telefon: ++43/316/811848, Fax: DW 9

Berechnet mit ECOTECH Software, Version 3.3.1581. Ein Produkt der BuildDesk Osterreich Gesellschaft m.b.H. & Co.KG; Snr: ECT-20180704XXXA309

Seite 2



Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Nutzfl. / Preis korr./m?
Kaufvertrag
1/A @ Eigentumswohnung 1635072022 01.09.2022 65,22 3.802,51 € 3.710,06 € *
2/A @ Eigentumswohnung 1802072022 14.10.2022 69,00 2.710,14 € 264744 € *
3 @ ﬂiegf;:trzz:::;’i‘lung 9114/2024 04.04.2024 55,67 368241 € 365146 € *
4 @ Eigentumswohnung 9918/2023 25.05.2023 64,29 2.799,81 € 2.752,13 € *
5 @ Eigentumswohnung 11794/2022 28.02.2022 63,73 3.750,20 € 3.640,02 € *
6 @ Eigentumswohnung 12461/2024 20.08.2024 65,38 3.517,90 € 350162 € *
7/B @ Eigentumswohnung 17690/2023 15.09.2023 78,70 3.329,10 € 3.282,70 € *
8/B @ Eigentumswohnung 16662/2023 13.09.2023 59,55 3.224,18 € 3.179,07 € *
9 @ Eigentumswohnung 7454/2022 22.03.2022 51,25 2.731,71 € 2.653,10 € *

* Transaktionen bei der Berechnung beriicksichtigt

ZT datenforum eGen 3von 12 Quellen fiir Kartendarstellungen:
. Grundkarte: basemap.at
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Widmung: Lénder Burgenland, Karnten, Niederdsterreich, Oberésterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

Larm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at

Kataster: Bundesamt fir Eich- und Vermessungswesen
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nrunderwerbsteuerfrei gemdl derzeit giltigem § 4 (1) Ziffer 3 b Grund-
erwerbsteuergesetz 1955, in der Fassung der Grunderwerbsteuernovelle
1962 und gebiihren- und gerichtggebihrenfrei gemsf Verordnung vom
18.%.1940, Deutsches Reichsgesetzblatt (DRGEL.)} S. 543 und gebithrenbe-
freit gemad § 1 (1) der Verordnung vom 27.8.1936, Deutsches Reichsge-
setzblatt I, S. 702 tiber die Gebiihrenbefreiung im Kleinwchnungsbau
(Verordming vom 18.3.1940) DRGBl. I, S 543, Kundmachung Gesetzblatt
fiir das land Osterreich Nr. 47/1940.

KAUF- UND WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen zwischen der AWGES, Gemeinniitzige Alpenléndische Wohnbau
Gesellschaft m.b.H., 8010 Graz, Steyrergasse 25 a, als Verkauferin
einerseits und den in Spalte 3 Punkt ¥XX. dieses Vertrages genannten
Personen als Kaufer andererseits wie folgt:

I.

Die Verkzuferin ist Alleineigentiimerin der Iiegenschaft EZ 138 KG Ja-
komini, Gerichtsbezirk Graz, bestehend aus den Grundstiicken 2499/1,
2499/2, 2499/7, 2499/8 je Wiese im unverbiirgten Fléchenausma8 von
4’-286 I]l2.

Auf dieser lLiegenschaft ist das Wohnhsus Graz, Scheigergasse Nr. 96,
98 samt Tiefgarage errichtet, das im Sinne des Gutachtens des
Sachversténdigen Ferdinend Panhofer vom 19. September 1980 eine
wirtschaftliche Einheit darstellt und mit Hilfe von Eigermitteln,
Darlehen des Iandes Steiermark sowie Darlehen der "Raiffeisen"
Rausparkasse Gesellschaft mit beschrénkter Haftung errichtet wurde.

Finvernehmlich wird festgestellt, da8 die vertragsgegensténdliche Iie-
genschaft wie folgt belastet ist:




Vorstehend genannte Darlehen wurden von der Verksuferin susschlief-
1ich zur Errichtung der Wohnhsuser Scheigergesse 96 und 98
gufgenomen und verwendet und haften per 31. Mirz 1981 mit

a) land Steiermark 3 20,883.091 46 ' |
b) "Raiffeisen” Reusparkasse Ges.m.b.H. S 11,146.195,35
insgesamt g8 32,029.286,81

—— 1

— ——

unberichtigh aus.

II1.

Die Verkauferin verkauft und iibergibt von der im Punkt I. dieses

Vertrages bezeichneten Iiegenschaft an die im Punkt XX. Spalte 3

genannten Personen, die in Spalte 4 eingetragenen Anteile und diese

Personen kaufen und ilbernehmen diemge Anteile zu dem in Spalte 5 . ¢
susgewiesenen Kaufpreis, welcher mur die Barleistung darstellt, zm a
7wecke der Begriindung dee Wohmungseigentums mit allen Rechten,
Grenzen, Befugnissen und Pflichten, mit welchen die Verksnferin diese
jdeellen Liegenschaftsanteile pigher besessen und beriitzt hat bzw. =
besitzen und zu benitzen berechtigt gewesen wire. Der in Spalte 5 des
Vertragspunktes XX. snsgeviesene Kaufpreis wurde von den Kgufern vor
Unterfertigung dieses Vertrages suhanden der Verkiuferin bar erlegt
und quittiert diese hiemit die Fmpfangnehme des Kaofpreises per
contractum unter einem.

Ir%.

Die Kéfer haben die vertragegegensténdliche Tiegenachaf't begichtigh
und kernen sohin deren lage, Ausma und Beschaffenheit.
Die Verkiuferin iibernimmt keine Haftung flir ein pesonderes Ertragnis




ek, ol

‘oder ein bestimmtes Ausma8 der Kaufliegenschaft, wohl aber haftet sie
dafir, daB die Wigentumsiibertragung, mit Ausnahme der in diesem
Vertrage genannten Rechte Dritter, geldlastenfrei erfolgt, sowie
dafiir, daB es sich um selbsténdige Wohnungen im Sinne des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) handelt.

Die Verk&uferin haftet fiir einen bestimmben Bauzustand des Keufgegen-
gtandes mur in dem Umfange, in dem die bauausfiihrenden Personen ihr
haften. Im iibrigen haftet die Verki#uferin im Rahmen der Gewdhr-

leistungsbestimmingen des ABGE.

Iv.

Die Ubergabe und Ubernahme der verkauften Liegenschaftsanteile mit
Nutzen, Last und Gefahr in den faktischen Besitz der Kaufer ist be-
rzits vor Vertragsunterfertigung erfolgt.

Die Verrechnung der seit Bezug der Wohnungen durch die Ksufer aner-
laufenen, das Kaufobjekt betreffenden Steuern und sonstigen foent—.
lichen Abgaben und Betriebsausgeben, Darlehensriickzahlungen und Zin-
senleistungen, wurde zwischen den Vertragsteilen laufend durchgefiihrt.

. Am Tage der grundbiicherlichen Durchfithrung dieses Vertrages endet das

bisher zwischen der Verkeumferin und den Kaufern bestehende Nutzungs-
verhaltnis. Die Verkduferin haftet daflir, da8 die bis zu diesem Tage
eingegangenen Nutzungsgebiinren ordnungsgemsf flir die bisher filligen
Parlehensriickzahlungsraten bzw. Amnuititen und Betriebskosten zur
Verrechnung gebracht wurden, die bis zu diesem Tage noch eingehenden
Nutzungsgebuhren auf die selbe Weise ordmungsgemsf verrechnet werden
und die Instandhaltungsbeitrédge ordnungsgemdB fiir die Riicklagenbildung
verwendet wurden bzw. werden. Die Vertragsteile halten fest, daB die
Spalte 5 der Liste Punkt XX. des Vertrsges nur den Barlmufpreis
augweist.




Das gegenstdndliche Wohnhaus wurde am 17.4.1981 endabgerechnet. Die
Verkiuferin erkliért, sus der Endabrechmmg keine wie immer gearteten
Torderungen an die Xaufer zu stellen und erscheinen samtliche, wech-
gelseitigen Forderungen aus der Endabrechmung beglichen und bereinigt.

v.

Die Kiufer ibernehmen ohne Anrechrung auf den Keufpreis alle in diesem
Vertrage bezeichneten Belastungen der keufgegenstandlichen
Tiegenschaft und erkléren gemdB §§ 1405, 1408 ABGB unter bernahme der
perstnlichen Haftung die besztiglichen Darlehensverpflichtungen
gegeniiber der "Raiffeisen" Bausparkesse Gesellschaft mit beschrankter
Haftung und dem Iand Steiermark in ihr peradnliches
Zehlungsversprechen zu dbernehmen und zwar hinsichtlich der
Steiermirkischen Sparkasse in Graz zur ungeteilten Hand und die
Verkauferin sus der Haftung zu entlassen und verpflichten sich, diese
Darlehen nach den Bestimmungen der ihnen bekannten Sehuldscheine
abzuzehlen. )

" Im Innenverhsltnis erfolgt die Vorschreibung der Darlehensruckzah—

lungsbetrige bzw. Anmuitéten seitens der Verk#uferin und Verwalterin
nach dem Verh#ltnis der Mindestanteile (Punkt XX. Spalte 10).

Die Kiufer erkldren weiters, die Verlduferin hinsichtlich aller gich
aus den genannten Schuldurkunden ergebenden Verbindlichkeiten schad-
und klaglos zu halten und verpflichten sich, d{e fiir die Durchfilhrung
dieses Punktes notwendigén Urkunden bet Vérlager auf ihre Kosten unge-
samt zu fertigen. |




Die Kaufer verpflichten sich, sdmtliche mit dem gegenstandlichen Ver-
trage iibernommenen Verpflichtungen auf ihre Rechtsnachfolger im vollen
Umfange zu tberbinden und diese ihrerseits zu verpflichten, die Ver—
pflichtungen auch auf alle weiteren Rechtsnachfolger zu tibertragen.

VI.

Die gegenstandlichen Wohnhiuser wurden mit Derlehen des Iandes
Steiermark errichtet. Im Sinne des § 22 WohnbaufSrderungsgesetz 1968
in der derzeit geltenden Fassung verpflichten sich die Kaufer ihre
vertragsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile innerhalb eines
Zeitraumes von 20 Jahren nach grundbiicherlicher Durchffihrung dieses
Vertrages nicht ohne schriftliche Zustimmung des Landes Steiermerk zu
vergufern. Die Kdufer riumen sohin dem Iend Stelermark das VersuSe-
rungsverbot im Sinne der zitierten Gesetzesstelle ein und nimmt das
land Steiermark diese Erklarung hiemit ausdriicklich an.

Die Kaufer erteilen sohin ihre ausdrtickliche Einwilligung, daB ob der
kaufgegenstandlichen Iiegenschaft bzw. der eingzelnen Miteigentumsan—

teile das VerzuBerungsverbot zugunsten des ILandes Steiermark
einverleibt wird bzw. einverleibt bleibt.

VII.

Die Kéufer nehmen die Bestimmngen der §§ 12 - 14 WEFG 1968 in der
geltenden Fassung zur Kenntnis und verpflichten sich gegeniiber dem
Iend Steiermark, diese Wohnungen selbst zu beniitzen oder mur einer
Person zu vermieten bzw. zur Beniitzung zu iiberlassen, die dem Per-
sonenkreis des § 2 Abs. 1 Ziff. 1 WEFG 1968 angehort.




VIIT.

Die Kaufer erklidren ausdriicklich dsterreichische Staatsbiirger und De-
vigeninlander zu sein, ferner bereit und in der Iage zu sein, den
jeweils auf ihren Miteigentumsenteil entfallenden Darlehensrtickzah-
lungsteilbetrag ordnungsgemsl sbzustatten.

Jene Wohmngs— und Miteigentiimer, die ihre Verbindlichkeiten gegeniber
den Darlehensgebern zu Punkt I. des Vertrages zur Génze abgedeckt
haben, sind hinsichtlich ihrer Riickzahlungsverpflichtung aus Punkt V.
des Vertrages entsprechend befreit und haften mur mehr die ibrigen
Miteigentimer der "Raiffeisen" Beusparkssse Gesellschaft mit
beschrénkter Haftung in Grag gegeniiber zur ungeteilten Hand.

IX.

Die Kéufer sind in Kemmtnis, da8 die Rechtswirksamkeit des gegenstand-
lichen Vertrages aufschiebend bedingt ist durch die Erlangung der
Zustimming seitens des Iendes Stelermark. Die Kdufer nehmen daher zur
Kenntnis, da8 von ihnen bzw. seitens ihrer Fhegatten die notwendigen
Erkldrungen abzugeben bzw. Nachweise zu erbringen sind. Der gegen-
gtandliche Vertrag gilt mit und unter den anderen Kaufern auch als
abgeschlossen, werm er von einem oder mehreren Kaufern nicht unterfer-
tigt oder ihnen gegenitber nicht wirksam werden sollte.

X.

Auf Grund dee gegenstindlichen Vertrages sind die im Vertragspunkt XX.
Spalte 3 der angeschlossenenm Tebelle eimgetragenen Personen zu den in
der Spalte 4 dieser Tabelle ersichtlichen Amteilen Miteigentimer der

kaufgegenstindlichen Iiegenscheft mit den Wolmh#usern Graz, Scheiger—
gasse 96 und 98. Die im Punkt XX. Spalte 9 ersichtlichen Nutzwerte




wurden von der Schlichtungsstelle des Magistrates Graz mit Bescheid
vom 9.4.1980 bzw. 13.1.1981, GZ.: A 3/Sch-184/1980 bzw. A 10/4 W-FE-
915/1980 rechtskraftig festgestellt. Die Kdufer stellen fest, daB ihre
Miteigentumsanteile dem Verhaltnis des Nutzwertes ihrer Wohnung und
sonstigen selbsténdigen R&umlichkeit zur Gesamtsumme der Nutzwerte
aller Wohnungen und scnstigen selbsténdigen Réumlichkeiten
entsprechen.

Die im Punkt XX. Spalte 3 genannten Kaufer raumen einander unentgelt-
lich und wechselseitig das Recht auf ausschlieBliche Nutzung und

. alleinige Verfligung (Wohmingseigentumsrecht im Sinne des § 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes vom 1. Juli 1975, BGBl. 417) iber die im
Punkt XX. Spalte 2 bezeichneten Wohmingen und sonstigen selbstandi-
gen RAumlichkeiten ein. Die Miteigentimer erkléren ausdriicklich, die
Begtellung des Wohrungseigentums hiemit bindend anzunehmen und sind in
Kenntnis, da8 das Wohnungseigentum mit den beziiglichen Miteigentumsan-
teilen der liegenschaft untrennbar verbunden ist. .
Alle jene Raumlichkeiten und Einrichtungen sowie Teile der
Tiegenschaft, die in diesem Vertrage nicht einem der Miteigentimer zur
ausgschlieBlichen Mutzung iiberlassen wurden, stehen allen Liegen-—
schaftseigentimern zur gemeinsamen Nutzung offen.

XI.

Die Kaufer (Miteigentimer) bestellen die Verkiuferin fiir 5 Jehre ab
dem ersten Bezug der Wohmung zur Verwalterin der Liegenschaft. Die
Verwaltung kann von den Miteigentimern unter gleichzeitiger Bestellung
eines anderen Verwalters unter Bedachtnahme auf die Bestimmmng des

§ 18 Abs. 1 Zahl 2 WEG 1975 gekiindigt werden. Unterbleibt die frist-
gerechte Kindigung, kenn die Verwaltung unter Einhaltung einer
dreimonatigen Frist zum 31. Dezember jeden Jahres gekiindigt werden.
Die Kiindigung m3 schriftlich erklért werden und zwar von Seiten der

e




Kaufer durch die Mehrheit der Miteigentiimer.

Die Verwaltung wird nach den selben Grunds#tzen und gegen das Entgelt
ausgetibt, das der Verkfuferin bzw. Verwalterin nach den gemeinniitzig-
keitsrechtlichen Bestimmungen jeweils empfohlen wird.

Die Kiufer unterwerfen sich bis zur BeschluBfassung der Mehrheit gemsB
§ 14 Abs. 1 Ziff. 6 WEG 1975 der ihnen bekannten Haisordnung.

Zur Deckung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten verpflichten
sich die Kaufer und Miteigentiimer fiir sich und ihre Rechtsnachfolger
zuhanden des Hausverwalters monatlich im vorhinein bis zur BeschluB-
fassung der Mehrheit gem#f § 14 Abs. 1 Ziff. 2 WHG 1975 einen Betrag
fiir einen Reparaturfonds als Riicklage im Sinne des § 16 WEG 1975 zu
leisten, dessen Hohe sich nach den hiefiir geltenden Richtlinien des
Bsterreichischen Verbandes Gemeinnitziger Beu-, Wohmngs- und Sie-
lungsvereinigungen richtet.

Der ausscheidende Miteigentiimer hat keinen Anspruch auf Rickzahlung
seines Anteiles aus der Ricklage.

III.

Die Kdufer nehmen zustimmend zur Kenmtnis, daB es sich bei der Wohrung
Nr. 4 des Hauses Scheigergasse Nr. 96 um die Hausbesorgerdienstwohming
handelt. Dem Hausbesorger steht kein PKW-Abstellplate zur Verfiigung.
Weiters verfiigt die Wohnung Nr. 4 des Hausee Scheigergssse 98 auch
tiber keinen PKW-Abstellplatz.

Fiir die fbrigen, vertragegegenstindlichen 38 Wohneinheiten steht je
ein PKW-Abstellplatz zur Verfigung, Hobeid.ie Zuordnung des einzelnen
Abstellplatzes zum jeweiligen Wohmmngpeigemtumsanteil sich aus dem
Vertragspunkt XX., Spelte 7, ergibt.




Der Nutzung der Griunanlagen liegt als integrierender Bestandteil
dieses Vertrages ein AuBenanlagengestaltungsplan zu Grunde.

XIITI.

Die Vertragsteile sind in Kenntnig, daB fiir die rechtliche Beurteilung
dieses Vertrages bzw. der mit diesem verbundenen Rechte und Ver-
pflichtungen in allen jenen Punkten, in denen derselbe keine
‘ausdrickliche Regelung enthdlt, die Bestimmngen des Wohrmungseigen-

jtumsgesetzes 1975, BGBl. 417/1975, in seiner jetzigen Fassung
Anwendung finden. '

XIv.

Fiir s@mtliche Streitigkeiten ams diesem Vertrag wird einvernehmlich
. der ausschlieBliche Gerichtestand Graz vereinbart (§ 1od4 JIN).

WI
i;fﬁAlle nit der Errichtung und Durchfilhrung dieses Vertrages verbundenen
Kosten, Steuern, Gebilhren und Abgaben aller Art tragen die Kaufer.

XVI.

Die Kaufer sind in Kenntnis, daf die Verksuferin eine juristische
Person ist, welcher Gemeinntutzigkeit im Sinne des Gesetzes vom 29.
Februar 1940, DRGBl1.I, Seite 438, in der Fassung der Verordnung vom
15.April 1940, DRGBl.I., S. 658, und der Verordnung vom 22. Cktober
1974, DRGBl. I., S. 678, zuerkannt worden ist, sowle daf die
Verksmferin den gegenstindlichen Wohnbem in dieser ihrer Eigenschaft
errichtet hat.
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Die Kéufer haben die gegensténdlichen Liegenschaftsanteile zum Zwecke
der Regriindung von Wohnungseigentum im Sinne des Bundesgesetzes vom
1.Juli 1975, BGRl. 417/75, in der derzeit geltenden Fassung erworben,
weshalb fiir diesen Erwerb die Grunderwerbsteuerbefreiung gem#s § 4 (1)
7iff. 3 b des Grunderwerbsteuergesetzes 1955 in der Fassung der
Grunderwerbsteuernovelle 1962 in Anspruch genommen wird, nachdem die
Begriindung des Wohrnngseigentums gleichzeitig erfolgt, desgleichen die
Befreiung von den Gebithren gem88 Verordrung vom 18.Marz 1940,
DRBGL.I., S 543, und Gebilhrenbefreiung gemi § 1 der Verordnung vom
27.August 19%6, DRGBl.I., S 702, tiber die Gebihrenbefreiung DRGBL.I.,
S 543, Kundmachung Gesetzblatt fiir des Iand Osterreich Nr. 47/1%40.

XviI.

Dieser nur in einer Urkunde errichtete Vertrag bleibt im Eigentum der
Verkiuferin. Die Kaéufer erhalten je eine 1-fache Vertragsabschrift.

XVIII.

Die Vertragsteile ermichtigen und beauftragen den Rechteanwalt
Dr.Frenz Kodolitsch mit der Errichtung und Durchfilhrung dieses Ver-
trages und erteilen ihm Vollmacht zum Einschreiten bei Gericht, Ver-
waltungs- und Finanzbehdrden sowie beim Grundbuch, der Einbringung und
Pntgegennshme von Schriftstiicken, Beschliissen und Beecheiden,
insbesondere in Grundbuchsachen bei gleichzeitiger Erméchtigung
eventuell notwendige Anderungen bzw. Ergiinzungen dieses Vertrages
formeller Art, soferne sie dessen Sinn nicht widersprechen,
vorzunehmen. Festgehalten wird, daf die Kaufer demn Axftrag gur Ver-
traggerrichtung erteilt haben.

L.

Die Verkiuferin und die Keufer erteilen sohin die amsdrickliche




%~ Rechtsanwat

aA¥. Guido Held
(e Graz, Joanneumring 18
§.Tel. (0316)82528
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EZ 1382 KG Jakomini, Gerichtsbezirk Graz, mit den Grundstiicken 2499/1
2499/2, 2499/7, 2499/8 je Wiese, das Eigentumsrecht fiir die im Punkte
XX., Spalte 3, genannten Kaufer zu den im Punkte XX., Spalte 4,
ergsichtlichen Anteilen und das mit diesen Anteilen verbundene
Wohnungseigentum an den im Vertragspunkt XX., Spalte 2, bezeichneten
Wohnungen und sonstigen Raumlichkeliten einverleibt wird und zufolge
gemeinsamen Wohnungseigentums an den jeweiligen Wohnungen die Eigen-
tumsanteile nachstehender Fhegatten wie folgt verbunden werden:

giﬁcheigprggsse 96:

a.) die je T7/5948stel Anteile
des Karl KOLLER geb. 17.11.1950
der Eve. KOLLFR geb. 21.12.19°2
- an der Wohmung top Nr. 2
‘71 zZusammen T7/2974stel Anteilen;

b.) die je 38/2974stel Anteile
des Helmut SCHRUTTNER geb. 16.5.1942
der Fmma SCHROTTNER geb. 12.8.1946
an der Wohnung top Nr. 3

M zusammen 76/2974stel Anteilen;

c.) die je 93/5948stel Anteile
des Dipl.Ing. Fritz MIKLAUTSCH geb. 24.1.1943
der Renate MIKTAUTSCH geb. 2.12.1945
an der Wohmumg top Nr. 6

Zu zusammen 93/2974stel Anteilen;

d.) die je 39/2974stel Anteile
des Dipl.Ing. Karl KUNIG geb. 9.3.1947
der Dr. Fridoline KONIG geb. 7.1.1948
an der Wohrung top Nr. 8
zu zusammen 78/2974stel Anteilen;




Lage der Yeohnungs~ Rutzfldche Wohn- uwd Nebenriume , r Auto~ Nutzwert Mindest~ | Mindestanteil
_ - [Wehn- | Vor- Abstell- Log-|Ter- [Xeller- | abstell- gem. § 5 anteil gem, § 3 WEG
#ohnung ummer | inme | Zimmer klche |Kiiche |raum |Bad | WC | raum  |gia |rasse| abteil | platz | WEG 1975 | in % L1978 .
ErdgeschoB 1 93,13 3 N L - B B 1 o1 1 744,-- | 2,08 | 62/2977
" 2 114,97 4 Lote LSRR N NN TY YRR TN M 102k ]
" 3 114,04 2 12 1 |1 1 1 1 912~ 2,55 76,/25717
o " 4 8o, 04 2 1 2 1 1 1 1 L1 Hausbesorgerwohnung
1.0bergeschof 5 93,13 3 12 1| 1 2 1 |1 936,-~ | 2,62 78,/2977 B
y 6 114,97 4 12 1 1 3 1 1 1.116,-- | 3,12 93/2977 -
" 7 100,95 | 3 1 2 |11 | 1T, ) 1 | 1 | g6o,-- | 2,69 80/2977 *
. 8 93,13 3 112 1] 1 2 1 3 936, -~ 2,62 78/2971
2.0bergeschof 9 93,13 3 1 2 1 R 1 1 984, - 2,75 82/2977
. 1 114,97 ¢ 12 1T EREEY 1 1 1,176, ~~ 3,29 98/2977 B
"' 11 100,95 3 1T 2 |1 1 2 R 1.008,~~ | 2,82 84.,/2977
B T 93,13 3 1 02 |11 1 2 1 1 984 , -~ 2,75 T 82/2977
3.0bergescho | 13 91,86 3 v 2 ATy Ty T ) 1 T 984, -- 2,76 8272977
" 1 115,81 4 1 ‘BRI 1 3 1 1 | 1a176,-- 13,29 98/2977 o
" 15 115,15 A 1y B 110176, | 3,29 98/2977 B
" 16 86,05 2 1 2 1T |1 1 1 1 1 816, | 2,29 - - 68/2977 B
Terrassengesch, 17 43,46 1 1 1 1 1 x 1 1 1 244,*- - 1,2% 37/2977
" 18 97,55 3 1 1 K - 1 1 888, -- 2,49 74/2977
. . 1G° 67,76 2 1 1 1 B . 1 1 K 612, - 1,71 51/29_77




Graz, Schesz gasae Ny 98

mw%$WME$MWC%$“$ﬁ$J$? st
geschol 1 93,13 3 12 1|1 1;Au 1 1 744,-- | 2,08 | 62/2977
o 2 114,97 4 . - L L R R S L A O L2, X Tt 2,59 77/29717
" 3 100,95 E 1 2 Ty 1 1 804 ,-- 2,25 67/2977
" 4 93,13 3 1 12 11 1 B 1 1 744, -~ 2,08 62/2977
bergeschol 5 93,13 3 12 |1 12| 1 1 936, - 2,62 78/2971
" 5 114,97 4 1 2 1 01 1 Lu3 | 1 1 1,116, ~~ 3,12 §3/2977
" 7 100,95 3 12 11 U L 1 960, -~ 2,69 | B0/2977
.o 8 93,13 3 12 11 1 2 s 1 936,-- | 2,62 7872977
pergeschos g 93,13 3 1 2 |1 1 12 1 1 984 ,~- 2,76 82,/2977 ]
" 10 114,97 4 1 2 1 1 1 3 1 1 1.176, -~ 3,29 . 98/2977
" 11 100,95 3 1 2 |1 R 1 1,008,-- | 2,82 84/2977
n 12 93,10 3 102 "k 1 2 1 1 - 984, —- 2,76 82/2977
‘vergeschof 13 93,86 3 1002 L1 1 2 | 1 1 384 , -~ 2,76 82/2977
" ' 14 115,81 4 12 T | 1 3__ R 1 1,176, —— 3,29 98/2977 )
" 15 101,79 3 12 T R 1 1 1.008, - 2,82 | B4/29377
A 3 RN N DU I 2 R S T 98a,-- | 2,6 | BT
'r'assengesch. 1 1Tt 1 T ‘ B -1 1 ) 444, -~ 1,24 37/2977
" 3 ¢ 1 1|1 | i 1 1 888,-~ | 2,49 74,2977
" 2 1 1 11 1 R 1 1 1 612.-- 1 1,71 | si/2971
" 3 1 1 1 B o ! 1 1 768, -- 2,15 | 64/2377 -
Gesamtnutzwert- 135,724, -~ To0% 2577/2977

Dle Flichenausmafe der Loggien, Terrassen undé Kellerabteile, sowie der Autoabstellpldtze in der Tiefgarage, sind
in den Nutzfldchen der Wohnungen nicht enthalten, wohl aber bei der Erstellung der Nutzwerte beriicksichtigt::

Die Hiuser Graz, Scheigergasse Fr. 96 und g8 bilden eine wirtschaftliche Finheit und wurdern daher gemeinsam bewertet,
Die ausgew1esenen Nutzwerte gem#f 8§ 5 Wohnungseigentumsgesetz 1975 wurden, von der Nutzfldche ausgehend, unter
Bedmchtnahme auf die lage, Ausstattung, Gestaltung und Zweckbestimmung der einzelnen Wohnungen und RHumlich-

keiten, sowie in Anlehnung an die Hohe der Belastung 8ffentlich geftrderter Wohnungen, na ch der allgemeinen Verkehrs-—
auffassung und den Erfahrungen des tdglichen Lebens err telt. Be 1ebskosten und derglelchen sind darin nicht
enthalten, '

Graz, am 14. Mai 1976

: | d 2ok
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‘Parkplatz Name !Kennzeichen Wheg. . Schﬂlaergasse
T T Tt .,_i_\re; - e e e e et o
1 —— ¢ 20.510 19 98
2 ZETLHOFPER Otto G 56 457 20 98 i
" 3 Christa _ 7 B i
[ 3 ZEDER Helgard G 85.074 18 98
I URATARTTSCH Harald G 80,127 16 98
s e e UL E R o .
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. Anton __ _ipd. Treg,
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| Dr., Wolfgang
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) - U Dipl. Ing. 1 96
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e e ——— o
25 ZELZER Heidemarie G 71.774 ; 5 96
" Dipl. Ing. Karl T
26 KONIG Dr. FPriedoline G 5.240 f 8 96




Vorausschau 2025

7172 | WEG SCHEIGERG. 96+98*8010 GRAZ

Objektmanagerin
Mag. Karina GroRauer
karina.grossauer@gws-wohnen.at

lhr Zeichen Unser Zeichen Durchwahl Datum
OM/GrK/NeC 237 Mai 2024

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachstehend bringen wir Ihnen die in absehbarer Zeit notwendigen, Uber die laufende
Instandhaltung hinausgehenden Erhaltungsarbeiten und die in Aussicht genommenen
Verbesserungsarbeiten, die dafur erforderlichen Beitrage zur Riucklage, die Bewirtschaftungskos-
ten und die daraus resultierenden Vorauszahlungen zur Kenntnis.

Zur Vorschreibung

Die genauen Beitrage zur Ansparung der Ricklage, zur Bewirtschaftung, gegebenenfalls auch
zur Warmeversorgung, gultig ab 06/2024, finden Sie in lhrer angefligten Vorschreibung.

Je Quadratmeter Nutzflache lhrer Wohnhausanlage betragen diese aktuell bzw. im Durchschnitt:

Vorauszahlung Zeitraum  pro Jahr netto pro m? und Monat netto
Betriebskosten 2024/25 Euro 79.500,00 Euro 1,77
Warmekosten 2024/25 Euro 66.500,00 Euro 1,48

Verpflichtende Bildung einer Ricklage

Die jahrlichen Ansparungen der Eigentimergemeinschaft betrugen zuletzt Euro 40.436,64 bzw.
Euro 0,90 je m2 Nutzflache monatlich.

Zur Finanzierung und zur Vorsorge fir kinftige Aufwendungen haben wir die Beitrdge auf
Euro 1,06 je m2 monatlich angepasst. Dies entspricht einer jahrlichen Ansparung in Hohe von
Euro 47.625,48.

Seit der WEG-Novelle 2022 ist ein Mindestbetrag pro Quadratmeter Nutzflache anzusparen. Mit
1. Janner 2024 erhohte sich der Betrag analog Verbraucherpreisindex auf Euro 1,06. Damit sol-
len fir nicht vorhersehbare Aufwendungen und gré3ere Sanierungen vorrangig Eigenmittel ge-
bildet werden. Auch Abstellplatze im Wohnungseigentum z&ahlen zur Nutzflache.

Beachten Sie bitte, dass sich Ihr personlicher Beitrag analog Ihrem Miteigentumsanteil und nicht
nach Ihrer Wohnnutzflache errechnet.

Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten

Laufend anfallende Reparaturarbeiten werden im Rahmen der ordentlichen Verwaltung beauf-
tragt und zu Lasten der Ricklage verbucht.



Graz, am 22.05.2024

GWS Gemeinn.Alpenléndische Gesellschaft f.WWohnbau mbH
Pliddemanngasse 107, 8042 Graz

7172011907

Frau

Tanja-Tamara Winkler
Scheigergasse 98/19
8010 Graz

Jahresabrechnung 2023

Sehr gehrte/r Wohnungseigentumer/in!
Auf den nachsten Seiten finden Sie Ihre Jahresabrechnung.

Fur etwaige Ruckfragen betreffend die Jahresabrechnung steht Ihnen der/die oben genannte
Sachbearbeiter/in innerhalb unserer Blrozeiten gerne zur Verfigung.

Belege kdnnen nach vorheriger telefonischer Vereinbarung bei uns eingesehen werden.

Im Falle einer erstellten Heizkostenabrechnung gilt gem. § 24 HeizKG eine Einspruchsfrist von
sechs Monaten.

Jahresabrechnung 2023 Forderung € 236,25

Die ausgewiesene Nachzahlung mogen Sie bitte bis spatestens 15.07.2024 begleichen.

Mit freundlichen Grul3en
GWS Gemeinnutzige Alpenlandische

Gesellschaft fur Wohnungsbau
und Siedlungswesen m.b.H.

gedruckt mit domizil+ 717201190 7 - Seite 1



Frau

Tanja-Tamara Winkler
Scheigergasse 98/19
8010 Graz

Kundennummer
Bestandsart
Typus

UID-Nr.
Rech.Nr.

Graz, am 22.05.2024

7172011907
WOHNUNG / 19
Eigentuemer
ATUS56369600
7172-01190-2024-0002

Jahresabrechnung
fir den Zeitraum vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

Objekt: WEG SCHEIGERG. 96+98*8010 GRAZ

im Auftrag der Eigentimergemeinschaft

Gesamtubersicht:

BETRIEBSKOSTEN - Nachforderung
VERWALTUNGSKOSTEN - Nachforderung
HEIZKOSTEN - Nachforderung

Gesamt-Riickstand

Ubersicht Aufteilungskennzeichen:

003 BK-Schlissel
008 Garagen-Schlissel
006 VK-Schlussel
004 HK-SchlUssel
010 Warmwasserschlissel
GA Garagen-Schlussel Garage
WO BK-Schlissel

gedruckt mit domizil+ 717201190 7 - Seite 2

58,40

4,79

173,06

236,25

Gesamt lhr Anteil
100,00000 1,71000
3,83800 0,10100
0,03900 0,00100
98,24100 1,68100
100,000 1,710
3,83800 0,10100
100,00000 1,71000



BETRIEBSKOSTEN

Gesamt USt Auft.Kz lhr Anteil
WEG SCHEIGERG. 96+98*8010 GRAZ
Kosten: GRUNDSTEUER 7.208,64 10,00% 003 123,27
MULL 7.294,70 10,00% 003 124,74
KANAL 8.520,00 10,00% 003 145,69
WASSER 7.542,30 10,00% 003 128,97
STROM 2.320,73 10,00% 003 39,68
GEBAUDEVERSICHERUNG 10.950,38 10,00% 003 187,25
LIFT 5.257,54 10,00% 003 89,90
AUSSENANLAGE 1.961,33 10,00% 003 33,54
WASSERAUFBEREITUNG 2.472,40 10,00% 003 42,28
ABSTELLPL./GARAGE/TG 156,80 10,00% 003 2,68
LAUFENDE WARTUNGEN 235,53 10,00% 003 4,03
SERV.FEUERLOSCHER 155,15 10,00% 003 2,65
REINIGUNG/BETREUUNG 17.489,04 10,00% 003 299,06
UMB. GARAGENANTEIL -2.773,51 10,00% 003 -47,43
GARAGENANTEIL 20% PFL. 2.773,51 20,00% 008 72,99
BANKSPESEN 699,14 10,00% 003 11,96
CENTAUSGLEICH JAHRESABRG 0,81 0,00% 003 0,01
Summe Kosten 72.264,49 1.261,27
Ertrage: Vorschreibung
VORSCHR.BK -71.042,39
davon:
Betriebskosten 10,00% -1.214,82
Summe Ertrage -71.042,39 -1.214,82
Differenz: |Sa|do netto 1.222,10 46,45
Umsatzsteuer: [10% von Kosten 1.188,27 118,83
20% von Kosten 72,99 14,60
10% von Vorschreibung -1.214,82 -121,48
Summe Umsatzsteuer 46,44 11,95
BETRIEBSKOSTEN - Nachforderung 58,40

gedruckt mit domizil+ 717201190 7 - Seite 3




VERWALTUNGSKOSTEN

Gesamt USt Auft.Kz Ilhr Anteil
WEG SCHEIGERG. 96+98*8010 GRAZ
Kosten: VERWALTUNGSKOSTEN 12.680,32 10,00% 006 325,14
CENTAUSGLEICH JAHRESABRG 0,07 0,00% 006 0,00
Summe Kosten 12.680,39 325,14
Ertrage: Vorschreibung
VORSCHR.VK -12.510,42
davon:
Verwaltungskosten 10,00% -320,78
Summe Ertrage -12.510,42 -320,78
Differenz: |Saldo netto 169,97 4,36|
Umsatzsteuer: [10% von Kosten 325,14 32,51
10% von Vorschreibung -320,78 -32,08
Summe Umsatzsteuer 4,36 0,43
VERWALTUNGSKOSTEN - Nachforderung 4,79
HEIZKOSTEN Gesamt USt Auft.Kz lhr Anteil
WEG SCHEIGERG. 96+98*8010 GRAZ
Kosten: HEIZUNGSSTROM ) 1.354,37 20,00% 004 23,17
FERNWARME / NAHWARME 43.652,57 20,00% 004 746,94
WARMWASSERKOSTEN 19.288,70 10,00% 010 329,84
CENTAUSGLEICH JAHRESABRG -0,09 0,00% 004 0,00
Summe Kosten 64.295,55 1.099,95
Ertrage: Vorschreibung
VORSCHR.HK -54.250,26
davon:
Heizung 20,00% -928,24
Summe Ertrage -54.250,26 -928,24
Differenz: |Saldo netto 10.045,29 171,71)
Umsatzsteuer: [10% von Kosten 329,84 32,98
20% von Kosten 770,11 154,02
20% von Vorschreibung -028,24 -185,65
Summe Umsatzsteuer 171,71 1,35
HEIZKOSTEN - Nachforderung 173,06

gedruckt mit domizil+
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INSTANDHALTUNG

Gesamt USt AuftKz Ihr Anteil
WEG SCHEIGERG. 96+98*8010 GRAZ
Beitrage zur RulUcklage (nachrichtlich)
Stand per 01.01.2023 - Ruckstand 31.613,32
Kosten: BAUMEISTERARBEITEN 2.333,62 10,00% 003 39,90
ELEKTROREPARATUREN 830,78 10,00% 003 14,21
DACHDECKER/SPENGLER 1.020,170 10,00% 003 17,44
SANITAR.-U.INSTALL.REP. 1.414,21 10,00% 003 24,18
FENSTER/TUREN 2.622,39 10,00% 003 44,84
MALERARBEITEN 666,40 10,00% 003 11,40
FALLWEISE DIENSTLEISTUNG 4.210,71 10,00% 003 72,00
IK-LIFT 41,30 10,00% 003 0,71
SCHLOSSERARBEITEN 72,75 10,00% 003 1,24
IK-WASCHKUCHE 895,26 10,00% 003 15,31
IK-HEIZUNG 1.678,81 10,00% 003 28,71
GAR./TIEFGAR./ABSTELLPL. 2.320,64 20,00% 003 39,68
FEUERLOSCHER 738,40 10,00% 003 12,63
Summe Kosten netto 18.845,37 322,25
Umsatzsteuer: [+UStaufwand f. alle 464,13 003 7,94
+UStaufwand f. Wohnungen 1.589,05 WO 27,17
+UStaufwand f. Garagen 126,82 GA 3,34
+UStaufwand f. Lokale 0,00 LO 0,00
Summe Kosten brutto 21.025,37 360,70
Ertrage: Sonstige Einnahmen
WG-EINZAHLUNG -41,50
ZINSERTRAG -4,87
EINZAHLUNG FUR WEG -55,45
EINNAHMEN - HB-WHG. -7.630,67
Vorschreibung
VORSCHR.IK -40.437,00
Summe Ertrage -48.169,49
Stand per 31.12.2023 - Ruckstand 4.469,20
Beitrage zur Rucklage 40.437,00
davon lhr Anteil 691,44
abzugl.bereits vorgeschrieben -691,44

gedruckt mit domizil+
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** Vorsteuerabzug ** (nachrichtlich) Gesamt Auft.Kz Ihr Anteil
WEG SCHEIGERG. 96+98*8010 GRAZ

USt 10% fir BETRIEBSKOSTEN 118,83
USt 20% fur BETRIEBSKOSTEN 14,60
USt 10% fir VERWALTUNGSKOSTEN 32,51
USt 10% fiir HEIZKOSTEN 32,98
USt 20% fur HEIZKOSTEN 154,02
USt 10% fiir INSTANDHALTUNG 1.589,05 WO 27,17
USt 20% fir INSTANDHALTUNG 464,13 03 7,94
USt 20% (Ga)INSTANDHALTUNG 126,82 GA 3,34
abzugl. in Rechnung gestellte USt aus Vorschreibung -339,21
USt-Saldo aus Jahresabrechnung 52,18

gedruckt mit domizil+ 717201190 7 - Seite 6
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