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BM DI WALTER SCHEMITSCH

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
A - 8051 Graz, Wiener Stral3e 180

Tel: 0316 / 673276-0 , Mobil: 0664 / 4403580
Mail: office@schemitsch-immo.at
www.wallner-schemitsch.at

An das

Bezirksgericht Graz Ost
Ger. Abt. 16
RadetzkystraBe 27

8010 Graz

Zwangsversteigerung
244 E1/25s

Zwangsversteigerung :

Betreibende Partei : EG d. EZ 2476 KG 63119 vertreten durch OWGES
Moserhofgasse 14, 8010 Graz

vertreten durch:

FSKN Rechtsanwalte GmbH
Sackstraf’e 15/1, 8010 Graz
Zeichen: K-24/123

Verpflichtete Partei : Martina Jauk, geb. 30.03.2002
Copacabana 60/5, 8401 Kalsdorf bei Graz

Wegen: € 13.947,37 EUR samt Anhang

GUTACHTEN

Zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswerts
der nachstehend angefiihrten Liegenschaft

8042 Graz, Walter-Goldschmidt-Gasse 35
Eigentumswohnung W2 mit Tiefgaragenabstellplatz
Gerichtsbezirk Graz-Ost
GB 63119, EZ 2476, B-LNr. 116 & 117 (gesamt 172/11468 Anteile)

BM DI WALTER SCHEMITSCH
Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger

A - 8051 Graz, Wiener StraBe 180 | UID: ATU 58460114 | Bankverbindung: Stmk. Bank und Sparkassen AG IBAN: AT71 2081 5000 0612 9258 , BIC: STSPAT2GXXX
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1

Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt Gber Auftrag des BG Graz-Ost, Be-
schluss 244 E 1/25 s — 2 vom 02.01.2025, zum Zwecke der Feststellung des
Verkehrswertes von 158/11468 Anteilen (B-LNr. 116) und 14/11468 Anteilen (B-
LNr. 117) der Liegenschaft EZ 2476, GB 63119 St. Peter — Eigentumswohnung
Top 2 und KFZ-Abstellplatz 55, 8042 Graz, Walter-Goldschmidt-Gasse 35.

1.2 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme wird nach vorheriger Verstandigung der Parteien und de-
ren Rechtsvertreter auf Grund der Besichtigung am 27.02.2025 vom allgemein
beeideten und gerichtlich  zertifizierten = Sachversténdigen, Herrn
DI Walter Schemitsch, 8051 Graz, Wiener Strale 180, durchgefiuhrt. An der
Befundaufnahme haben weiters die verpflichtete Partei, Frau Martina Jauk und
deren Lebensgefahrte, Herr Paul Damian Pleza sowie Frau Mag. Aufegger (RA-
Anwarterin der Kanzlei FSKN Rechtsanwalte GmbH) als Vertreterin der betrei-

benden Partei teilgenommen.

1.3 Liegenschaft

EZ 2476
GB 63119 St. Peter, Bezirksgericht Graz-Ost
8042 Graz, Walter-Goldschmidt-Gasse 35

Eigentumswohnung

1.4 Eigentiimer

EZ 2476
B-LNr. 116: Edith Kurzmann 158/11468 Anteile
B-LNr. 117: Edith Kurzmann 14/11468 Anteile

Martina Jauk Seite 2
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2 Befund
2.1 Allgemeines

211

2.1.2

Unterlagen
Dem Sachverstéandigen werden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfu-

gung gestelit bzw. von ihm erhoben:

Grundbuchsauszug

Katasterplan

Erhebungen im Grundbuch

Vergleichspreissammlung des SV
Vergleichspreissammlung ZT-Datenforum
Flachenwidmungsplan der Stadt Graz
Betriebskostenvorschreibung der Hausverwaltung OWG
Information betreffend der Instandhaltungsriicklage (durch die Hausverwal-
tung Gbermittelt)

Liegenschaftsbewertungsgesetz

Fotodokumentation

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung
Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage
Immobilienpreisanalyse Wirtschaftskammer Osterreich
Nutzungsdauerkatalog des Sachverstéandigenverbandes
Einschlagige Literatur Gber Nutzungsdauer

Besichtigung an Ort und Stelle

Bewertungsstichtag
27.02.2025

2.2 Gutsbestand
2.2.1 Grundbuch

Gemal der Grundbuchsabfrage vom 12.02.2025 besteht die EZ 2476 aus fol-
genden Grundsticken (B-LNr 116 & 117):

Martina Jauk Seite 3
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JQSEZ REPUBLIK OSTERREICH (EiIE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63113 St. Peter SINLAGEZAHL 2176

BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

**+ Eingeschrdnkter Auszug
rew B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer(n) 116, 117 “s e
wINTa C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blact s

Letzte TZ 1005/2025
WCHNUNGSETIGENTUM
W = Wohnung

AP = Abstellplatz filr Kfz
Einlage umgeschrisben gemdf Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012

P AR TYRNATINANTAIRTSBAANTNSSNI AT L] C RN T T TR NN R RSP I I AN I TSI C TN R A ST A S s Ty,

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
51/4 G GST-Flédche % 6098
Bauf. (10) 1060
Bauf. (20) 2104
Gdrten(10) 2537
Sonst (10) 397 Walter-Goldschmidt-Gasse 31

Walter-Goldschmidt-Gasse 35
Walter-Goldschmidt-Gasse 33
WHalter-Goldschmide-Gasse 37

51/5 G Girten(10) L 342
S51/6 G GST-Flache * 3308
Bauf. (10) 1160
Bauf. {20} 220
Gdrten (10) 1928 Walter-Goldschmidt-Gasse 39
Walter-Goldschmidt-Gasse 43
Ralter-Goldschmidt-Gasse 45
Walter-Goldschmidt-Gassge 41
GESAMTFLACHE 9748
Legende:

G: Grundstidck im Grenzkataster

*: Fl3che rechnerisch ermittel:r

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflichen)

Girten(10): Gdrten {Garten)

Scnst {l0): Senstige {Stral3enverkehrsaniagen}

A A AN N R RSN R RN R R R R RN RS S EE SRS R RS R R X u 'ES A FE IR AEEE AR RSANE SN NS NERE AN
2 a 9004/1977 Grunddienstbarkeit an EZ 182
b 30726/1997 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus E2 1492

3 a 11469/1980 Grunddienstbarkeit an EZ 76
b 30726/1997 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en} aus EZ 1492
a 1107571960 24125/1990 24855/1997 Verpflichtung zur Abtretung des Gst
51/6 gemdd Bescheid 1960-03-07

30726/1997 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en} aus B2 1492

6 a 25672/2004 Verwalter der Liegenschaft : DWGES Gemeinnitzige

Rohnbaugesellschaft mbH, Schillerplatz 4, B0l(0 Graz

AL AAALALAS S LA LELLL AL LA SN Eh bbbk b hohbbkad b bW P d bbb dhbbbdbdddbohbobn

o

Saite 1 von 3
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Lic ANTEZLIL: !58/114%8
Edizh Kurzmann
GEB: 1953-02-04 ADR: Walter-Goldscnmidt-Gasse 35 5042
a 16668/1939 Verduferungsverbot
25672/2004 Wohnungseigentum ar W 2, Walter-Goldschmid:-Gasse
16978/2003 Scherkungsvertrag 2009-05-14 EZigeatumsrechs
12571/2023 Eigeatumsracht vorgemerxt for fir Martima Jauk
geb 2302-03-30 (U3 fehlt)
117 ANTEIL: 14/1:14&B
Edirh Kurzmann
GEG: 15353-03-04 ADR: Walter-Goldschmidt Gasse 35 8042
a 16A68/.5933 Verdulerungsverbos
c 25672/2004 Wohnungseigentum an AP 55
d 19978/2009 Schenkungsvertrag 2809-05-14 Eigentumsrsch:
f 12871/2923 Eigentumsrecht vorgemerkt fUr fir Martina Jauk
gep 2002-03-30 (UB fehlrt)
AXERMINTT L LTS AL Avbbedbbrertrerthinen L‘:
1A 1107571940 2198/1979 1464271973 8075/1981 3138/1987
16354/193% 24855/1997
DIENSTBARXEIT Geh- Fahrweg iber Gst 5i/4 5i/6 gem Par 3/1c
bzw 3/2b kzw $/3a Zrbibereinkommen und Teilungsvertrag
1959-12-18 flir £2 1493 1495
b 30726/19%7 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 1492
2 & 11536/1980 313R/1987 24855/1937
DIENSTBARKEIT 110.000 Volt Hochspannungsleitung iiber
Gst 51/4, 51/5 51/6 gem Bescheld 1978-~-11-24 fiir Steirische
Wasserkraft- vnd Elektrizitdts-Aktliengesellschaft in Graz
b 30726/1997 Ubertragung der Eintragung{en) aus EZ 1492
3 a 5157/1974 5159/1974 5160/1974 15565/1983 24125/199%0
DIENSTBARKEIT 2{.000 Volt Hochspannungsieltung ither Gst
51/6 gem Spruch III Bescheid 1973-06-20 fiir Steiermirkische
Elektrizitdcs—-Aktiengesellschaft in Graz
b 30726/1997 Cbertragung der Eintragung(en) aus Ez 1492
4 a 20057/1951
CIENST2ARKEIT der Duldung, der Fihrung und des Betriebes
einer unterirdischen Wasserversorgungsleitung, Abaperrung
und eines Hydranten, sowie AnschluBleitung hins Gst S1/6
gem P 1. - 3. Dienstbarkeitsvertrag 13%1-09-10 fur
Grazer Stadtwerke Aktiengesellschaft
b 30726/1597 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 1492
5 a 203{9/1997 24855/1937
DIENST3ARKEIT Errichtung, Duldung, Fihrung v 3etrieb einaer
Wasserverszaorgungsleitung samt Absperrungen u 2 Hydranten,
sowlie kinftige Anschliisse, abz@eiqgend von dleser
Verscrgungsleivung hins Gst 51/4 33i/6 gem 2kt 2. 3.
Dienstbar<eitsvertrag 1937-07-17 #ar
GRAZER STADTWIRK
b 30726/199%7 Ubertragung der Eintragung(en) auvs Ez 1432
S auf Anteil B-LNR € bis 9 16 bkis 19 24 25 28 bis 33 38 bis 4%
60 bis €3 83 83 94 bisz 195 112 bisg 119 128 bis 137
160 161 272 bis L77 182 183 206 237 214 bis 217
a 16687/1993 Schuldschein 1939-06-24
PEANDRECHT
15 % 2, 16 % YuZZ, NG3 14,622,630, - filr
Eteisrmdrkische Bank und Sparkassen Aktiergesgellsczhaft
(KteNr: 1161-9381413)
7 auf Anteil B-LNR 8 9 16 bis 13 28 bis 33 33 bis 41 60 bis 63
38 89 94 bis i1C5 112 bis 119 123 bis 137 183 161
1€6 167 172 tis 177 182 183 206 207 2:4 bas 217

Seite2von 3
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8042 Graz, Walter-Goldschmidt-Gasse 35 W2

230 231 232 253
a2 16668,/15%9 Schuldschelin 2
PEFANDRECHT

0
64,536,716, ——

1% zZuzz, 13 % vuZz, NG5S €,453.€72, fir
LAXD STEIERMARK (Cd: 14-44 150 932}
8 auf Anreil B-LNR 8 3 16 bis 19 28 bis 33 33 bls 4L 50 kis 63
48 89 94 kis 135 112 pis 113 123 bis 137 L60 l&1
166 1€7 172 bis 177 183 183 08 207 214 brs 217
230 231 232 293

A 155£88,1399
YERAUSSERUNGEVRERR0T gemin § 51
LAND STEZERMARK

auf Antell 3-LNR 116 217

2 14031/20724 Klage gen § 27 Abs 2 WEC 2002 (213 € 281/24 s
GEGFRN VCRGIMERKTEN EIGEWRTUMER

v 1786372025 Einleitung des Varst
77

c geldscht

7! auf Anteil B-LN® 116 117
a 17683/2024 Zinleitung des Verstel

Hercinbringung von wallstr. 20X 12.947,37 samt

% 2 aus EUR 13,88 seit 2923-07-06

aus YUR 917,56 seit 2322-038-C6

aus TUR 917,56 seit 2022-09-68

acvs EUR 917,58 seit 2z$23-10-06

aus FUR 917,56 seit 2023-11-3¢

aus EUR 923,15 seit 2023-12-0¢

aus EUR 929,15 seit 2024-02-06

aus EUR 922,45 seit 2024-03-06

aus TUR 522,45 seit 2524-04-05

aus EUR 922,45 seif 2024-03-06

auns BUR 923,135 selt 2024-08-C1

aus EUR 55,36 geit 2024-06-3%

aus EUR 922,43 seit 2024-056-06

aus KUR 932,51 sait 2024-07-06

aus RUR 932,61 seit 2024-Cg-06
£lir EG d.EZ 2476, XG 43119 St. Peter vertreter durch OWGES
(2544 E 1/25 s)
GEGEN VORGEMERKTEN EIGENTUMER

b 17§63/2025 Anmerkung der Klage sishe LNR 76

c geldschr

N

W
w
4
ot
3
=
=
=r
0
—
w
V)
(o)
m
[§
-t

~
o

gigevungsverizhrons siehe LNR

gerungsverfdhrensg zur

<o

L N S N S
BN N NN

N NN NN NN

LU TS Y O Y
O W P N B K PN N WP

£
™

PRI LT CTEFITTCATRANT AN T IS ANV Iantar HINNETIS vettterbtsitsnrsarsssrsntodsbvsnnnas

Eintragungen chne Wihrungsbezoichnung siad Betrage 1o ATS,

L e e e R e LS

Grundbuch 12.02.2025 17.08:30

2.2.2 Rechte und Lasten

Auf die im C-Blatt angemerkte Klage gem. §27 Abs. 2 des WEG 2002 und die
Einleitung des Versteigerungsverfahrens wird hingewiesen.
Die unter C-LNr 1 bis 5 eingetragenen Dienstbarkeiten betreffend einen Geh-

und Fahrweg Uber Gst 51/4 und 51/6 sowie Dienstbarkeiten fir

Seite 6
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2.2.3

224

Hochspannungsleitungen und unterirdischen Wasserversorgungsleitungen
samt Hydranten und Absperrungen beeintrachtigen nicht die Nutzung der be-
wertungsgegenstandlichen Wohnung.

Die unter C-LNr. 6 und 7 einverleibten Pfandrechte sind nicht bewertungsrele-
vant, das mit dem Pfandrecht C-LNr 8 in Verbindung stehende VerdufRerungs-
verbot fiir das Land Steiermark ist demzufolge ebenfalls nicht bewertungsrele-
vant.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf Auskunft der Hausverwaltung OWG
das Landesdarlehen (C-LNr. 7) per 30.11.2024 mit 57.711,45€ aushaftend ist.
Hinsichtlich der aktuell aushaftenden Summe des Darlehens der Steierméarki-
schen Sparkasse (C-LNr. 6) liegen dem Sachverstédndigen keine Angaben vor.
Die Bewertung in diesem Gutachten erfolgt geldlastenfrei ohne Berlicksichti-
gung der Darlehen, diese sind aus dem Meistbot zu befriedigen.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung wird samt dem KFZ-Abstellplatz
durch die vorgemerkte Eigentimerin, Frau Martina Jauk selbst genutzt (geman
ihren Angaben ist sie allerdings erst 2 Tage vor der Befundaufnahme in die
Wohnung eingezogen). Es bestehen daher gemal Auskunft durch diese keine

Bestandsrechte.

Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bilden die 158/11468 Anteile (B-LNr. 116) und die
14/11468 Anteile (B-LNr. 117) der Frau Martina Jauk, wobei deren Eigentums-
recht im B-Blatt derzeit noch vorgemerkt ist, Wohnungseigentum an W 2 und
KFZ AP 55 Walter-Goldschmidt-Gasse 35 der EZ 2476 der KG 63119 St. Peter
BG Graz Ost.

Der Wohnung W 2 ist als Zubehor ein Kellerabteil zugeordnet.

Einheitswert
Der Einheitswert wurde nicht erhoben, da dieser Wert fiir die Ermittlung des

Verkehrswertes nicht relevant ist.

Martina Jauk Seite 7
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2.2.5 Energieausweis
Von der Hausverwaltung OWG wurde dem SV ein Energieausweis Uibermittelt,

der Heizwarmebedarf betragt laut diesem 95 kWh/m?a.

Energieausweis fur Wohngebaude

BEZEICHNUNG  Graz - Waller-Goldschmidi-Gasse 35, Stlege 36 Umsetzungsatand
Gebéaude(-leil) Baujahr 1986
Nutzungsprofil Wohngebéude mit dvei bis neun Nutzungselnheiten Letzte Veranderung

Stralle Waer-Goldschmidl-Gasse 35 Katastralgemeinde Sl. Peter
PLZ/Ort 8042 Graz KG-Nr. 63119
Grundsltlcksnr.  51/4 Saehbhe 345 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAHTENERGIEEFF!ZIENZ-FAK‘I‘DR Jewells unter STANDORTKLIMA-{SK)-Bedingungen

HWB getarc PEB gi CO 2q5x f oee oK

Ay

EES: Dor i urnbasal susd Zuen Hel
abaiigich akagar fige und nuxlolch ein
dalur rowendigen Dot E
Ensrglumange, dle oinge) e {Lok e taduef)
Fan: Dor Faktor izl dor Qucticel nus sinstails dem
Encenarg.ebecar “llnr d zualigleh ces dafle
el e F o
{Anticedaning 2007),
PED: Car F iobedard i dor E o o Verkuato in
afen Dar P i i (PED ym ) und
4 nicht {PEB o) Aniald it
winas palamuichisehon Hawshalls, [ oy nm————— Eaidhaita
| It \ Heailich jerer for
RK: D Referenzkiima st oin viriumiias 1Gims. Es disnt zur Ennlitng von
8K: Dnve Standorthiinng st das reaby Kirma sm Good Dizsos

wurde sl Sases der Primdrdaten (1970 bl 1699) der Zontralansiad fir Meteomologle
und Goocyramk fir dio Jahwo 1978 bis 2007 gegan(iber dor 0

Alle Wertn gelien anter der aines B fin Sie gaben den f pra Brutto-Grundfiiche an.
D'eser Enmgleauswos ontiprick! den mmacma Energ ik dhas O Hmnﬂ' n o
201 DANVEL vom 10, Mal 2010 ber o G Birw, 201BB44TEL vorn 0. u-izm und dow Ei (EAVG), Dor
0 dio K r Prmbrenergie o0 K sl fr Shroen; 201309 - mmwummu
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Repnik L.
p2020,122201 REPEA18 019 - Sisiermark 16.11.2020 Seite 1
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8042 Graz. Walter-Goldschmidt-Gasse 35 W2

Energieausweis fuir Wohngebaude

(0]= s
GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundftiche (BGF) 8273 m* Heiztage 280d Art der LOftung Fensteriiftung
Bezugsfidche (BF) 661.8 m* Heizgradlage 3.750 Kd Solarihermle -m?
Brulio-Volumen (Vp) 26704 m? Klimareglon SSO Photovoitalk -kWp
Gebaude-Hilfléche (A) 1.280,7 m? Norm-Aultentemperatur 111°C Stromspeicher -
Kompakthelt (AV) 0,48 1/m SolHnnentemperatur 220°C WW-WB-System (primér)
charakleristische Linge (ic) 207m mittlerer U-Wert 0,65 W/m*K WW-WB-System (sekunddr, opl.)
Tel-BGF -m? LEK -Werl 48,10 RH-WB-System (primdr)
TellBF -m? Bauwelse schwer RH-WB-System (sekunddr, opt.)
Tel-Ve -m
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)
Ergebniase
Referenz-Hetzwirmebedarf HWBReirx = 82,0 kWhim’a
Heizwimmebedarf HWBRrk = 82,0 kWh/m*a
Endenerglebedarf EEBgk = 138,3 kWh/m’a
Gesamtanergieeffiienz-Faktor feeepx = 1,37
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortidima)
Referenz-Helzwarmebedarf Qnpretsx =  78.508 kWhia HWBRorsk = 85,0 kWhima
HelzwArmebedarf Qnex =  78.598 kWh/a HWBsk = 950 kWh/m’a
armebedarf Qw = 8.455 kWh/a WWWB = 10,2 KWhim*a
Heizanergiebedarf Quessx = 107.680 kWhia HEBsgk = 130,0 kWhim®a
Energleaufwandszah| Warmwasser . oawzww = 2,90
Energleaufwandszahl Raumhelzung eawzaH = 1,08
Energieatfwandszahl Heizen eawzH = 124
Haushaltsstrombedarl Quvse =  18.843 kWhia HHSB = 22,8 kwh/m*a
Endenergiebedarf Qeesax = 126422 kWh'a EEBsx = 152,8 KkWh/im’a
Priméirenerglebedarf Qpessx = 126.6668 kWhia PEBgk = 151,06 kWhim?a
Prim#renergiebedarf nicht emeuverbar Qpesnem.sk =  19.603 kWhia PEBpam,sk = 23,7 kWhim“a
Primérenerglebedarf emeuarbar QpgBem.gk = 108.063 kWhia PEBam.sx = 128,22 kWh/im?a
aquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozmsk = 12403 kofa COzmqax = 15,0 kgima
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeesk = 141
Photovollaik-Export Qpvesk = - kwh/a PVE EXPORT.SK = - kWhim?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin AT =
Ausstellungedatum  16.11.2020 UiRO L
Glfigkeilsdatum 15.11.2030 Shkerscieifl epnik [ |
Geschaftazaht -Klima‘_
stechnik
e E di Ensrg d'anan i1 7 Nuqu\' J ]
Al gen nufl shosontiarm Nutrung dndficher Loga honnon sus fifen b ton
ot angegatenen atwaichon
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Repnik L.
p2020,122201 REPEA19 019 - Stelarmark 16.11.2020 Seite 2
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2.2.6 Kontaminierung
Eine stichprobenartige online-Abfrage beim Altlastenportal des Umweltbundes-

amtes hat ergeben, dass die Liegenschaft nicht im Verdachtsflachenkataster
oder Altlastenatlas verzeichnet sind. Darliber hinaus wurden keine weiterge-
henden Untersuchungen hinsichtlich Kontaminierung durchgefihrt, da diese

nicht Gegenstand des Auftrages sind.

= Bundesmmistoriom
Lhimaschute, Umwaelt,
Energie, Mobebiat,

umweltbundesamt” Altlasten poO rtal Innavation und Technalogle

A o | A

7] P
v, .
J!

Legende

Flachen

Fiachentyp

[ rea Antiagang [ st

Status

] Ko erwarst [ eorest vewe AR N =t ogescrgsn

Bl 2=oacrnng mgescricesen

Verwaltungslayer
Im sichtbaren Kartenausschnitt sind kemne Flachen vorhanden,
die gemall § 18 Abs. 4 Allastensanierungsgeselz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Im Zentrum des dargesteilten Kartenausschnittes befindet sich das gemaB aktuefler Abfrage gesuchte Objekt
"Graz, Walter-Goldschmidt-Gasse 35 (Adresse)”

www.altlasten.umweltbundesamt.at, Abfrage vom 01.03.2025

Martina Jauk Seite 10
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2.3 Grundstiick

2.31 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich im 8. Grazer Gemeindebezirk St. Pe-
ter. Vom Stadtzentrum kommend folgt man der Mandellstral3e stadtauswarts in
stidostlicher Richtung bis diese in die Petersgasse tbergeht. Der Petersgasse
folgt man sodann in siidéstlicher Richtung bis zur Kreuzung mit der Pludde-
manngasse und Sankt Peter Hauptstrafle in welche man hier rechts einbiegt.
Der Sankt Peter HauptstralRe folgt man hier in Ihrem Verlauf fur ca. 1 km bis zur
Abzweigung in die Walter-Goldschmidt-Gasse auf der rechten Strallenseite. In
diese biegt man rechts ein und folgt dieser fur ca. 300 m, hier befindet sich die

Einfahrt zur bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft.
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung
Die Liegenschaft mit den Grundstiicknummern 51/4, 51/5 und 51/6 erstreckt
sich siidlich der Walter-Goldschmidt-Gasse. Die Bebauung ist mit insgesamt 8
in zwei Gruppen aneinandergereihten Wohnhausern um 2000 erfolgt. Die be-
wertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich im Erdgescholl des Hauses

Walter-Goldschmidt-Gasse 35 und verfugt Uber einen Vorraum, ein
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Wohnzimmer, eine Kiiche, 2 Schlafzimmer, ein Badezimmer und ein WC. Fer-
ner verfugt die Wohnung tiber eine Terrasse. Weiters ist ihr ein Kellerabteil als
Zubehor zugeordnet. Der Tiefgaragenabstellplatz unter der Wohnung stellt ein

eigenes Wohnungseigentumsobjekt dar.

Y v

AulRenansicht Aufenansicht

2.3.3 AufschlieBung
Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer ortlichen Gegebenheiten gut aufge-
schlossen. Die Beseitigung der Fakal- und Schmutzwasser erfolgt tber Einlei-
tung in den o6ffentlichen Schmutzwasserkanal. Die Trinkwasserversorgung er-
folgt tiber Anschluss an das 6ffentliche Wasserleitungsnetz. Die Warmeversor-
gung erfolgt durch das Fernwarmenetz der Energie Graz. Die Stromversorgung
erfolgt durch das zustandige EVU. Die Mullabfuhr erfolgt durch gemeindeeigene

Dienste.

2.3.4 Flachenwidmung
Die Grundstticke 51/4, 51/5 und 51/6 der Bewertungsliegenschaft sind im Fla-
chenwidmungsplan 4.0 der Stadtgemeinde Graz in vollem Ausmal als allge-

meines Wohngebiet WA 0,3 — 0,6 ausgewiesen.

Auszug aus §30 ROG:

allgemeine Wohngebiete, das sind Flachen, die vornehmlich fur Wohnzwecke bestimmt sind,
wobei auch Nutzungen zulassig sind, die den wirtschaftlichen, sozialen, religiésen und kulturel-
len Bedurfnissen der Bewohner von Wohngebieten dienen (z. B. Verwaltung, Schulen, Kirchen,
Krankenanstalten, Kindergarten, Garagen, Geschafte, Gartnereien, Gasthauser und sonstige
Betriebe aller Art), soweit sie keine dem Wohncharakter des Gebietes widersprechenden Be-

lastigungen der Bewohnerschaft verursachen;
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2.4 Gebaude

2.41 Wohnung
Allgemeines
Das Wohnhaus Walter-Goldschmidt-Gasse wurde um 2000 in Massivbauweise
errichtet. Es umfasst ein Erdgeschoss, zwei Obergeschol3e und ein ausgebau-
tes DachgeschofR.
Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist im Erdgeschol situiert und wird
Uber das zentrale Stiegenhaus erschlossen. Das Haus ist mit einem Satteldach
versehen, die Fassade ist mit Verputz versehen.
Die Innenwéande sind massiv ausgefiihrt worden. In den Sanitarbereichen sind
die Wande mit keramischen Fliesen belegt. Die Fenster sind als Holzfenster mit
Isolierverglasung ausgefiihrt. Als Sonnenschutz sind manuell zu bedienende
Rollladen vorhanden. Die Innentiiren in die Zimmer und Sanitarraume sind an
Holzumfassungsstécke angeschlagene Holzplattentiiren, welche teilweise mit
Glasausschnitten ausgefiihrt sind. Die Beheizung erfolgt mittels fernwarmebe-
feuerter Radiatoren. Die Warmwasserbereitung erfolgt iber einen Elektroboiler,
welcher im Badezimmer situiert ist. Die Funktionsfahigkeit der Elektrogerate und

Heizanlage konnte nicht Gberpriift werden.
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Der FuBbodenbelag ist in den Zimmern als Eichenparkettboden, in der Kuche
als Vinylboden und im Bad und dem WC als Fliesenbelag ausgefuhrt.

Ferner verfugt die Wohnung tiber eine Terrasse, diese ist sidwestseitig situiert,
Uber das Wohnzimmer begehbar und mit geschliffenen Betonplatten belegt.
Weiters ist auch ein Eigengarten der Wohnung zugeordnet.

Generell ist festzuhalten, dass gréRere Mengen Unrat in der Wohnung und im
zugeordneten Eigengarten gelagert sind. GemaR Auskunft durch die Verpflich-
tete ist dies dadurch bedingt, dass sie nach ihrem GroRvater erst vor 2 Tagen
in die Wohnung gezogen ist und nun schrittweise die Wohnung entrimpelt und

saniert.

2.4.2 AuBRenansicht — Allgemeinbereiche

AuBenansicht AuBenansicht Eingang Ost

Fahrradabstellplatz Eingang
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AuBenansicht mit Gartenbereich Eingangsfoyer

Terrasse Eigengarten

2.4.3 Innenansicht Wohnung

Zimmer Bad

wceC Tire mit riickgestautem Instandhaltungsaufwand
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Kiiche Vorraum

Riickgestauter Instandhaltungsaufwand Zimmer

2.4.4 Kellerabteil
Der bewertungsgegenstandlichen Wohnung ist als Zubehér ein Kellerabteil zu-
geordnet. Dieses ist als Holzlattenkonstruktion ausgefiihrt und weist ein Fla-

chenausmalf von ca. 11,5m? auf.

Kellerabteil Kellerabteil

2.4.5 Tiefgaragenabstellplatz
Der bewertungsgegensténdliche Tiefgaragenabstellplatz AP 55 (B-LNr. 117) ist
mit der Nummer 35/2 beschriftet.
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Tiefgaragenabstellplatz Tiefgarage

2.4.6 Bauzustand
Der Bauzustand der baulichen Anlagen der bewertungsgegensténdlichen Lie-
genschaft entspricht dem Baualter und weist hinsichtlich der Wohnanlage zum
Bewertungsstichtag generell einen ,,alterskonformen guten Erhaltungszu-
stand“ auf. Die bewertungsgegenstéandliche Wohnung an sich weist im Woh-
nungsinneren einen ,alterskonformen durchschnittlichen Erhaltungszu-
stand® auf, es ist riickgestauter Instandhaltungsaufwand vorhanden. Weiters

ist die Wohnung und der zugeordnete Freibereich mit Unrat verunreinigt.

Hinsichtlich der Ricklage und den geplanten InstandhaltungsmaRnahmen
wurde seitens der Hausverwaltung OWG am 20.02.2025 die Auskunft erteilt,
dass folgende Instandsetzungsarbeiten beabsichtigt sind:

» [nstandsetzung der Gehweg Erhardgerinne

o Kanalsanierung

e Instandsetzung der Asphaltoberflachen

o
Gemal der Angabe durch die Hausverwaltung betrug der Rucklagenstand fiir
die gesamte Anlage per 13.02.2025 ca. 559.400€

AnteilsmaBig fur die bewertungsgegenstandliche Anteile B-LNr 116 und 117
betragt der Riicklagenstand fur die insgesamt 172/11468 Anteile demzufolge
ca. 8.390 €.
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2.4.7 Bruttogeschossflache (BGF) / Nutzflache (NFL)
Von der Hausverwaltung OWG wurde ein Grundrissplan der Wohnung Gbermit-
telt. Seitens des unterfertigten Sachversténdigen wurde dieser Grundrissplan
im Zuge der Befundaufnahme hinsichtlich der Naturmafe tberprdift, hierbei wur-
den keine Uber die Toleranzgrenze hinausgehenden Abweichungen festgestelit.
Dementsprechend verfiigt die bewertungsgegenstandliche Wohnung Nr. 2 tiber

eine Nutzflache von 75,04m?, gerundet somit 756m>.
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2.4.8 Grundrissplan
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3 Gutachten
3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.14

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird maRgeblich von den im Grundsticks-
verkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert fur Jeder-
mann, losgeltst von allen persénlichen Verhaltnissen des jeweiligen Eigenti-
mers.

Fur seine Ermittlung gelten ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte.

Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéfts-
verkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Ver-
wendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche

oder persoénliche Verhaltnisse, zu erzielen ist.

Der redliche Geschéftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich
die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage

bestimmen.
Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage der Si-

tuation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umstande zu berticksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kén-

nen.
Ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse sind bei der Wertermittlung
ebenso auszuschlieBen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder

sonstige subjektive Faktoren.

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unter-
schiedliche Bewertungsmethoden zur Verfugung.

Die géngigsten sind:

o das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren und
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3.1.6

3.1.7

e das Ertragswertverfahren.
Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu priifen sein, welche Bewertungs-

methode zielfiihrend ist.

Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsiiblichen Kaufpreis fiir Grundstiicke

abgeleitet.

Hierfur bietet sich das Vergleichswertverfahren an. Die zum Vergleich herange-

zogenen Bodenpreise miissen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit dem Be-

wertungsgrundstiick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmadg-
lichkeit Gbereinstimmen.

Sie mussen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besit-

zen wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:

e die allgemeine und besondere Lage,

e der ErschlieBungszustand und die Erschlieungskosten,

e die Grundsticksform und die -gestalt,

e eine bereits vorhandene Bebauung,

e Verwertungs- und Nutzungsméglichkeiten,

« die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, die Ent-
fernung zum Ortszentrum, zur nachsten groReren Ortschaft, zu den néchs-
ten offentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den
offentlichen Verkehrsmitteln, UberlandstraRen, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-

grundstiicke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die

Differenzen durch schliissige Zu- und Abschlage zu berichtigen

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieBen lassen, sind

ebenso vom Preisvergleich auszuschliefen wie Preise unter Verwandten und

Arrondierungskaufe.

Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungs-
kosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewer-

tungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, in gleicher GréRe,
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3.1.8

3.1.9

Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu er-
richten.

Der Herstellungswert wird in der Regel nach dem Kubikmeter umbauten Raum,
multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m?, berechnet.

Bei Objekten mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen, mit einer unter-
schiedlichen Bauweise, Ausstattung usw. wird zur Prazisierung der Herstel-
lungskosten eine Unterteilung mit den adaquaten Preisansétzen vorgenom-
men.

Bei Objekten mit einer einfachen Bauausfiihrung kann der Nennwert auch nach
der verbauten Flache, multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m?, be-

rechnet werden.

Von den Herstellungskosten wird fur die bisherige Bestandsdauer des Bewer-

tungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag fir die technische Wert-

minderung vorgenommen.
In diesem Abschlag kommen die Wertminderung des Herstellungswertes in-

folge des Alters, allfalliger Baugebrechen, von Bauméngeln und Instandhal-
tungsmangeln zum Ausdruck.
Der Abschlag fir die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Her-

stellungswertes.

Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung
zusatzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert beriicksichtigt. Die wirt-
schaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte

wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeit-

punkt und in der Restnutzung verursachen.

Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlage und Funktionsart, eine unwirt-
schaftliche Bauausfiihrung oder eine persénliche Baugestaltung zu verstehen.
Weiters enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand,
welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlés erzielen I&sst, noch im

Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite abwirft.
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Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom
unmittelbaren Geschehen auf dem Realitatenmarkt abzuleiten ist.
Der Abschlag fiir die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz

des Herstellungswertes.

3.1.10 Anmerkung beziglich der Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht ge-
malk ONORM B 1802 Pkt. 3.3:
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann
das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende
GroRe sein. Der Gutachter hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen
Wert anzugeben. Soweit erforderlich, sind Auftraggeber insbesondere darauf
hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeu-
tet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dueren Umstan-

den im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sachwert:

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert.

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatséchlich erzielten Kaufprei-
sen vergleichbarer Grundstiicke, wobei die die Vergleichbarkeit beeinflussen-
den Umsténde durch Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen sind. Zum Ver-
gleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag im redlichen Geschaftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert ist als
Wert des fiktiv unbebauten Grundstiickes zu ermitteln. Ergeben sich aus der
Bebauung Wertanderungen, sind sie zu beriicksichtigen.

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abziglich der altersbedingten
und einer allfalligen Wertminderung in Folge Mangel, Schaden oder riickgestau-
ten Reparaturbedarfs und in Folge verlorenen Bauaufwandes. Er wird aus den
gewdhnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise ermittelt. Die alters-
bedingte Wertminderung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom Her-

stellungswert nach der erweiterten Ross’schen Abschreibung beriicksichtigt.
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Ertragswert:

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegen-
standes (im Sinne einer Ertragseinheit), der sich aus dem nachhaltig erzielbaren
Rohertrag, abziglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebskosten, In-
standhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Verwaltungskos-
ten), sowie der Abschreibung und 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.

(Bei einem Mietobjekt wie dem vorliegendem wird der Reinertrag aus dem Jah-
resnettomietzins abziglich Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurie-
rungskosten sowie Mietausfallwagnis ermittelt, die Abschreibung ist bereits in
dem anzuwendenden Vervielfaltiger beriicksichtigt).

Der Ertragswert des Gesamtobjektes ist schlieBlich die Summe aus Ertragswert

der baulichen Anlagen und Bodenwert.

Vergleichswert:
Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kauf-

preisen vergleichbarer Liegenschaften, wobei die die Vergleichbarkeit beein-
flussenden Umstande durch Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen sind. Zum
Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermitt-

lungsstichtag im redlichen Geschéftsverkehr bezahlt wurden.

3.2 Bewertung
Die Bewertung der Liegenschaft nach dem Vergleichswertverfahren. Aus diesem
Wert ist, unter Berlicksichtigung der Marktverhéltnisse, der Verkehrswert abzu-

leiten.
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3.3 Verkehrswert
3.3.1 Vergleichswert

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt anhand von Vergleichspreisen von
Kaufvorgangen in zeitlicher Nahe und vergleichbarer Lage. Bei der Bewertung
ist zu beachten, dass einerseits ein Mittelwert der Preise aus dem Grundstiicks-
verkehr herangezogen wird, und andererseits Zu- und Abschlage bzw. eine Ge-
wichtung des Grundstiickspreises unter Beachtung auf die &rtlichen Gegeben-
heiten vorzunehmen ist. Bei der Bewertung werden Kaufvorgéange in zeitlicher

Ndhe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer Lage herangezogen.

Dieser Vorgang bildet aufgrund der verfigbaren Vergleichstransaktionen die
marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Liegenschaftswertes. Fir die Be-
wertung werden Kaufvorgange in derselben Anlage der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft (Wohnungen in den Hausern Walter-Goldschmidt-
Gasse 31 - 45) herangezogen, wobei ca. 12 Kaufvorgange zur Verfiigung stan-
den. Nach Ausscheiden der nicht reprasentativen Kaufvorgange wurden 7 Kauf-
vorgénge mit Preisen von gerundet € 2.700,-- / m? bis € 4.000,-- / m? in die

Ermittlung des Liegenschaftswertes einbezogen.
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

.J'é g

Nr .Kategotie

A W Bgentumswonnung
2 ' Eigentumswohnung
aa  § Bgentumswonnung
4 ¥ sgertumswonnung
AT
&8 ’ Eigentumswohnung

7 ’ Eigentumswohnung

TZ/iahr Datum KV
8355/2020 13.052020
2155/2020 22.01.2020
15804/2022 18.08.2022
8650/2024 27.02.2024

52502022 06082021
853372023 27.06.2022

1035272021 18.12.2020

* Transaktionen bei der Berechnung berudksichtigt

Nutzfl,
90,17

110,00

8843

75,80

X
%,
o
%
% %
% %
3 3
%, %
3
23
3.
“
[
%
\!‘a
N
.‘h
N 3 ) |
h\: of
// ] |
- F .
Preis/m? .
Preis korr/m”
Kaufvertrag /
319397 € 324152€ *
2.909,09 € 295516 € *
343506 € 346209€ *
369334 € 3.70491€ °
351675 € 365678€ *
3.95793 € 399052 €
257256 € 2780e *

Unter Beachtung der WohnungsgréBe, der Lage und des Zubehérs wurde fiir

die Vergleichsobjekte ein durchschnittlicher Preis von gerundet € 3.390,-- /

m? errechnet.

Der Vergleichswert errechnet sich demnach inkl. Zubehdr wie folgt:

Wohnung W2:
75 m? je m?€ 3.390,- € 254.250,-
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Das der Wohnung als Zubehér zugeordnete Kellerabteil und die Terrasse samt
Garten sowie der Tiefgaragenabstellplatz (Korrektur beim Vergleichswert 7
wurde vorgenommen, dieser beinhaltete urspriinglich keinen Abstellplatz) sind
in den Vergleichswerten enthalten, da die Vergleichswohnungen in derselben
Wohnanlage (selbe Einlagezahl) ebenfalls iber vergleichbares Zubehér verfi-
gen.

Fur den rickgestauten Instandhaltungsbedarf (Anpassung der Elektroinstalla-
tion an die Nutzungserfordernisse, Sanierung der Oberflachen, justieren der
Fenster, Sanierung der Terrasse und des Gartens) und die Entrimpelung der

Wohnung werden gesamt 25.000€ in Abzug gebracht.

Somit ergibt sich der Vergleichswert € 229.250,-
gerundet € 229.000,-

3.4 Anpassung an den Verkehrswert

Der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswert abgeleitet. GemaR § 7 Liegen-
schaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine Uber-
prufung der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Diese Uberprifung ergibt, dass aufgrund der aktuellen Marktlage (unterdurch-
schnittliche Anzahl von Transaktionen auf dem Immobilienmarkt, Kapitalmarkt-
situation) fur Eigentumswohnungen in einer derartigen Lage eine Marktanpas-
sung erforderlich ist, im gegenstéandlichen Fall wird diese mit 5% zur Ermittlung

des Verkehrswertes angesetzt.

229.000 € - 5% = 217.550€, gerundet 218.000€
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Der Verkehrswert der Wohnung Walter-Gold-
schmidt-Gasse 35, Wohnung 2 (158/11468 An-
teile, B-LNr. 116) samt KFZ-Tiefgaragenplatz
35/2 (KFP AP 55, B-LNr. 117, 14/11468 Anteile)
einschlieBlich Kellerabteil zum Bewertungs-
stichtag 27. Februar 2025 betréigt gerundet
€ 218.000,00

(in Worten: Euro zweihundertachtzehntausend)

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass dieser Wert auf Basis der Geld-
lastenfreiheit ermittelt worden ist, der aushaftende Betrag des Landesdarlehens
C-LNr. 7 betragt gemaR Information durch die Hausverwaltung OWG per
30.11.2024 57.711,45€, hinsichtlich der H6he des aushaftenden Betrages des
Darlehens der Steiermérkischen Sparkasse (C-LNr. 6) liegen dem unterfertigen-

den Sachversténdigen keine Informationen vor.

4 Zubehor
Im Eigentum der verpflichteten Partei steht eine Einbaukiiche mit Ober- und
Unterschranken sowie Spiile und Elektrogeraten. Die technische Funktionsfa-

higkeit der allfallig verbleibenden Gerate wurde nicht Uberpruft.

Zeitwert des Zubehoérs - Pauschale € 1.000,-
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244 E 1/25 s, BG Graz-Ost 8042 Graz, Walter-Goldschmidt-Gasse 35 W2

Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach
vorheriger persénlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer Be-

trachtung aller Umstande erstellt habe.

Graz, 03.03.2025

DI Walter Schemitsch

(der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachversténdige)

Beilagen:
Grundbuchsauszug
Katasterplan
Flachenwidmungsplan
Grundrissplan
Betriebskostenvorschreibung
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63119 St. Peter EINLAGEZAHL 2476
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

AR EE R A R E R R R R A A A AR A A A TR A A A A A A A A A A A A R AT A A AT A A AR AT A A I A IR IR AT AT A TR T R o ddhed

**% Eingeschridnkter Auszug *Hx
it B-Blatt eingeschrdnkt auf die Lauvfnummer (n) 116, 117 5
ek C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt il

e R R A R R e RS A e E e RS R e R e R R R A R R R e R A RS e RS R SRR R R AR SR R R

Letzte TZ 1005/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

W = Wohnung

AP = Abstellplatz fiir Kf:z

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

RS RS SRS EEEESEEREELEREEEEEEEEEE RS S S Al FxhFdrhkddkdkhdkdhdrdrrddrddrrdrhrrdrrrdxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
51/4 G GST-Flé&che * 6098
Bauf. (10) 1060
Bauf. (20) 2104
Garten (10) 2537
Sonst (10) 397 Walter—-Goldschmidt-Gasse 31

Walter-Goldschmidt-Gasse 35
Walter-Goldschmidt-Gasse 33
Walter—-Goldschmidt-Gasse 37

51/5 G Garten{10) = 342
51/6 G GST-Flé&che = 3308
Bauf. (10) 1160
Bauf. (20) 220
Garten (10) 1928 Walter-Goldschmidt-Gasse 39
Walter-Goldschmidt-Gasse 43
Walter—-Goldschmidt-Gasse 45
Walter—-Goldschmidt-Gasse 41
GESAMTFLACHE 9748
Legende:

G: Grundstilick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Geb&dudenebenfldchen)
Garten(1l0): G3rten (Garten)

Sonst (10): Sonstige (StrafBenverkehrsanlagen)

IR RS S SRR RS SRR EEEEEEEEREREEESEREEEEEE RS A2 IR S S S SR E RS R SRR S S SRR EEEEEEERESEEEE RS

2 a 9004/1977 Grunddienstbarkeit an EZ 182

b 30726/1997 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1492
3 a 11469/1980 Grunddienstbarkeit an EZ 76

b 30726/1997 Ubertragung der vorangehenden Eintragqung(en) aus EZ 1492
4 a 11075/1960 24125/1990 24855/1997 Verpflichtung zur Abtretung des Gst

51/6 gem3B Bescheid 1960-03-07
30726/1997 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1492
6 a 25672/2004 Verwalter der Liegenschaft : OWGES Gemeinniitzige
Wohnbaugesellschaft mbH, Schillerplatz 4, 8010 Graz

LR AR RS R E RS SRS EEEEEEEREEEEEEEEEESSE S B ***xkdkktkkhhkrxdhrrhrhhhhrdhhrhkrrhrhhhhrds

o
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116 ANTEIL: 158/11468
Edith Kurzmann
GEB: 1953-03-04 ADR: Walter-Goldschmidt-Gasse 35 8042
a 16668/1999 VerduBerungsverbot
c 25672/2004 Wohnungseigentum an W 2, Walter-Goldschmidt-Gasse 35
e 19978/2009 Schenkungsvertrag 2009-05-14 Eigentumsrecht
g 12871/2023 Eigentumsrecht vorgemerkt fiir flir Martina Jauk
geb 2002-03-30 (UB fehlt)
117 ANTEIL: 14/11468
Edith Kurzmann
GEB: 1953-03-04 ADR: Walter-Goldschmidt-Gasse 35 8042
a 16668/1999 VerduBerungsverbot
c 25672/2004 Wohnungseigentum an AP 55
d 19978/2009 Schenkungsvertrag 2009-05-14 Eigentumsrecht
£ 12871/2023 Eigentumsrecht vorgemerkt fir fir Martina Jauk
geb 2002-03-30 (UB fehlt)
LR SRS S SRS TR SR EE R SRR EEEEEEEE RS C dAhkhkhhkF Ak rAddkhkhkdkhkhkdkrhkrddkrrhkhdhkrkdrrhbrdhrxx
1 a 11075/1960 9198/1979 14642/1979 8075/1981 3138/1987
16954/1989 24855/1997
DIENSTBARKEIT Geh- Fahrweg iiber Gst 51/4 51/6 gem Par S/1c
bzw 9/2b bzw 9/3a Erbilibereinkommen und Teilungsvertrag
1959-12-18 flir EZ 1493 1495
b 30726/1997 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 1492
2 a 11536/1980 3138/1987 24855/1997
DIENSTBARKEIT 110.000 Volt Hochspannungsleitung iber
Gst 51/4, 51/5 51/6 gem Bescheid 1978-11-24 fiir Steirische
Wasserkraft— und Elektrizitdts-Aktiengesellschaft in Graz
b 30726/1997 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 1492
3 a 5157/1974 5159/1974 5160/1974 15565/1988 24125/1990
DIENSTBARKEIT 20.000 Volt Hochspannungsleitung iliber Gst
51/6 gem Spruch III Bescheid 1973-06-20 fiir Steiermdrkische
Elektrizitdts—-Aktiengesellschaft in Graz
b 30726/1997 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 1492
4 a 20057/1991
DIENSTBARKEIT der Duldung, der Fihrung und des Betriebes
einer unterirdischen Wasserversorgungsleitung, Absperrung
und eines Hydranten, sowie AnschluBleitung hins Gst 51/6
gem P 1. - 3. Dienstbarkeitsvertrag 1991-09-10 fir
Grazer Stadtwerke Aktiengesellschaft
b 30726/1997 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 1492
5 a 20309/1997 24855/1997
DIENSTBARKEIT Errichtung, Duldung, Fiihrung u Betrieb einer
Wasserversorgungsleitung samt Absperrungen u 2 Hydranten,
sowie kiinftige Anschliisse, abzwelgend von dieser
Versorgungsleitung hins Gst 51/4 51/6 gem Pkt 2. 3.
Dienstbarkeitsvertrag 1997-07-17 fir
GRAZER STADTWERK
b 30726/1997 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 1492
6 auf Anteil B-LNR 6 bis 9 16 bis 19 24 25 28 bis 33 38 bis 41
60 bis 63 88 89 94 bis 105 112 bis 119 128 bis 137
160 161 172 bis 177 182 183 206 207 214 bis 217
a 16667/1999 Schuldschein 1999-06-24
PFANDRECHT 73,193.000, —
15 % 2z, 16 % VuZz, NGS 14,638.600,-- fir
Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(KtoNr: 1161-981418)
7 auf Anteil B-LNR 8 9 16 bis 19 28 bis 33 38 bis 41 60 bis 63
88 89 94 bis 105 112 bis 119 128 bis 137 160 161
166 167 172 bis 177 182 183 206 207 214 bis 217
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230 231 252 253
a 16668/1999 Schuldschein 1999-06-24
PFANDRECHT 64,536.716, -~
1 % Zuzz, 10 % VuzZ, NGS 6,453.672,—— fir
LAND STEIERMARK (GZ: 14-44 150 852)
8 auf Anteil B-LNR 8 9 16 bis 19 28 bis 33 38 bis 41 60 bis 63
88 89 94 bis 105 112 bis 119 128 bis 137 160 161
166 167 172 bis 177 182 183 206 207 214 bis 217
230 231 252 253
a 16668/1999
VERAUSSERUNGSVERBOT gemdB § 53 Stmk WFG 1993 fiir
LAND STEIERMARK
76 auf Anteil B-LNR 116 117
a 14091/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (213 C 261/24 s)
GEGEN VORGEMERKTEN EIGENTUMER
b 17863/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe LNR
77
c geldscht
77 auf Anteil B-LNR 116 117
a 17863/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 13.947,37 samt
Z aus EUR 13,88 seit 2023-07-06
aus EUR 917,56 seit 2023-08-06
aus EUR 917,56 seit 2023-09-06
aus EUR 917,56 seit 2023-10-06
aus EUR 917,56 seit 2023-11-06
aus EUR 929,15 seit 2023-12-06
aus EUR 929,15 seit 2024-02-06
aus EUR 922,45 seit 2024-03-06
aus EUR 922,45 seit 2024-04-06
aus EUR 922,45 seit 2024-05-06
aus EUR 929,15 seit 2024-06-01
aus EUR 55,56 seit 2024-06-06
aus EUR 922,45 seit 2024-06-06
aus EUR 932,61 seit 2024-07-06
aus EUR 932,61 seit 2024-08-06
fir EG d.EZ 2476, KG 63119 St. Peter vertreten durch OWGES
(244 E 1/25 s)
GEGEN VORGEMERKTEN EIGENTUMER
b 17863/2025 Anmerkung der Klage siehe LNR 76
c geldscht

L R e I Y Y S S S N TN N
d° o0 o0 d° O° A A O° O O d° P P o° o
N N N NNNNNDNDNDNDNDNDN

Frhrrdhkhhkdhhkdxhrhddxdhhkhhkxrhkrxd,xxkxx HINWEIS R R SR EEEES SR SRR R EEEEEEEEEEEEESS RS

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

AR A KA KRR KA A KA AR AT IA A AR A A A I AR A A A AR A kA AR A IR I A AT d T A I I AR AR I A R A KA *A IR I A I AT x A h ok d x5k

Grundbuch 12.02.2025 17:08:30
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Im Auftrag des Eigentiimers:

WEG WALTER-GOLDSCHMIDT-GASSE 31-45, GRAZ W.GOLDSCHM.G. 31-45 8042 Graz-

USt-1dNr. ATU60863319

Objektverwalter. OWGES Gemeinniitzige WohnbaugesmbH | Moserhofgasse 14 | 8010

Graz

Martina Jauk
Copacabana 60
8401 Kalsdorf
Osterreich

Vorschreibung per 01.07.2024

Planungszeitraum: 01.07.24 bis 31.12.24 (=184 Tage)

Objekt: 135701, Walter-Goldschmidt-Gasse 31-45, 8042 GRAZ

Sehr geehrte Frau Jauk,

wir tbermitteln lhnen die neue Vorschreibung.

Bearbeiter
Telefonnr.
E-Mail

Bank

IBAN

BIC
Kontoinhaber

Datum
Rechnungsnr.
Kundennr.

“OWG

Wohnbau

verwaltungsteam790

+43 316 8055-790
verwaltungsteam790@oewg.at
Steiermarkische Bank und Sparkassen AG
AT38 2081 5016 0010 1461
STSPAT2GXXX

WEG WALTER-GOLDSCHMIDT-GASSE 3

3. Juni 2024
WP24-046414
140015

Diese Vorschreibung gilt bis zur Ubermittlung einer neuen Vorschreibung oder bis zum Ende des Vertragsverhiltnisses.

Einheitennr. = Kostenart
0048 02 Wohnung
Darlehen
Instandhaltung
Verwaltungskosten
Betriebskosten
Betriebskosten gemeinschaftliche Anlagen
Heizkosten
Gesamt Betrag 0048/02

5048 02 TG-Stellplatz

Instandhaltung

Verwaltungskosten

Betriebskosten

Betriebskosten gemeinschaftliche Anlagen
Gesamt Betrag 5048/02

Gesamt Betrag

geplante:
Kosten

3 551,99
469,63
198,85
730,80

24,81
317,50
5 293,58

41,61
17,62
64,75
2,20
126,18

5419,76

Periode

zum Monat
zum Monat
zum Monat
zum Monat
zum Monat
zum Monat

zum Monat
zum Monat
zum Monat
zum Monat

Netto

592,00
78,27
33,14

121,80

414
52,92
882,27

6,94
2,94
10,79
0,37
21,04

903,31

ust. %
000 0O 592,00 EUR
0,00 0 7827 EUR
331 10 36,45 EUR
12,18 10 133,98 EUR
041 10 4,55 EUR
10,58 20 63,50 EUR
26,48 908,75 EUR
000 0O 6,94 EUR
0,59 20 3,53 EUR
2,16 20 1295 EUR
0,07 20 044 EUR
2,82 23,86 EUR
29,30 932,61 EUR

Der zu zahlende Gesamtbetrag (brutto) 932,61 EUR ist bis zum 5. jeden Monats im Voraus auf das oben angefiihrte Bankkonto zu

entrichten.

Wichtig: Bei Zahlung mittels Telebanking oder Dauerauftrag geben Sie bitte die Zahlungsreferenz aus dem beiliegenden Erlagschein

Mit freundlichen GriBen

OWGES Gemeinniitzige WohnbaugesmbH.
FN 57140 f Landes- als Handelsgericht Graz

UID ATU44311703



Objekt: 135701, Walter-Goldschmidt-Gasse 31-45, 8042 GRAZ Datum 3. Juni 2024
Rechnungsnr.  WP24-046414

OWG Wohnbau



