Mag. iur. Harald Ganster

Bezirksgericht Graz-West

Grieskai 88
8020 Graz

Exekutionssache

Betreibende Partei

vertreten durch

Verpflichtete Partei

wegen

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fur Immobilien

Brandhofgasse 22, 8010 Graz

Tel.: 0316/32 81 81, Fax: 0316/32 81 81 33, email: harald.ganster@aon.at

311 E 11/249

EGALG EZ 380 KG 63105 Gries, Idlhof-
gasse 111, 8020 Graz, vd Immobilien-
verwaltung Grach, Mariatrosterstrale 152,
8044 Graz-Mariatrost,

Dr. Gunther Schmied Mag. Micha Kriebernegg
Rechtsanwalte GesbR, Sackstralle 6/Ill,
8010 Graz,

Ing. Gerd Mitteregger, Neugebaudestralie 2/7,
1110 Wien,

Zwangsversteigerung von Liegenschaften

GUTACHTEN

zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der 51/830-Anteile
B-LNR 57 an der Liegenschaft EZ 380 Grundbuch 63105 Gries, mit

welchen Anteilen Wohnungseigentum an GR 1 im Hause Idlhofgasse 111,

8020 Graz, verbunden ist.

BANKVERBINDUNGEN:

RLB STEIERMARK AG, IBAN: AT36 3800 0000 0781 3728, BIC: RZSTAT2G
UNICREDIT BANK AUSTRIA AG, IBAN: AT13 1100 0148 2300 3000, BIC: BKAUATWW,

UID: ATU 58455399
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1.2.

1.3.

Allgemeines

Auftrag und Zweck

Das Bezirksgericht Graz-West hat die Schatzung der gegenstandlichen

Liegenschaftsanteile angeordnet, und zwar zum Zwecke der Ermittlung

des Verkehrswertes im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens.

Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 22.07.2024 als Tag der Befundaufnahme.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Befundaufnahme durch den gefertigten Sachverstandigen am
22.07.2024 um 14:30 Uhr, bei welcher die Mieterin und deren
Ehegatte zugegen waren,

Grundbuchauszug vom 03.07.2024 bzw. 29.07.2024,
Katasterplan,

Erhebung der Unterlagen zur Wohnungseigentumsbegrindung in
der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Graz-Ost,
mieterseits Ubermittelter Mietvertrag vom 20.02.2024,
Wohnkostenvorschreibung und weitere Informationen der
beauftragten Hausverwaltung,

Immobilien-Preisspiegel 2024, herausgegeben von der
Wirtschaftskammer Osterreich,

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) idgF,

Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage,
Wien 2017,

weiterfuhrende  Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und
Lehrunterlagen der ,Liegenschaftsbewertungsakademie“ des
Landesverbandes Steiermark der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen,

von der Hausverwaltung wurde der beiliegende Energieausweis

Ubermittelt,



SV Mag. Harald Ganster BG Graz-West — 311 E 11/24g Seite 4 von 17

- der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des
Gutachtens von den zur Verfigung gestellten Unterlagen und
Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser
Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen
oder weitere Umstande, wie z.B. durch Vorlage neuer
Informationen und Grundlagen, auftreten, die fur die Erstellung
des Gutachtens relevant sind, so behélt sich der Sachverstandige
eine Erganzung bzw. Anderung dieses Gutachtens und eine
Anpassung seiner Meinung vor,

- es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des
Bewertungsobjektes und wurde eine weitergehende bauliche
Untersuchung des Geb&udes oder seiner Teile nicht durchgefihrt,
sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht
erkennbaren Ausfihrungsmangeln oder Bauschaden nicht
ausgeschlossen werden kann,

- weiters  ist darauf  hinzuweisen, dass Boden- und
Gebaudeuntersuchungen Uber das Vorliegen von eventuellen
Kontaminationen nicht beauftragt waren und auch nicht
durchgefuhrt wurden und somit fir die Bewertung von einer
Freiheit von Altlasten, Kontaminationen und Kriegsmaterialien

ausgegangen wird.
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Befund

Gutsbestand

An der Liegenschaft mit der Einlagezahl 380 Grundbuch 63105 Gries,
Bezirksgericht Graz-West, ist Wohnungseigentum begrindet; sie besteht

aus dem nachstehend angefiihrten Grundsttick:

GST-NR 617 GST-Flache 565 m2

Eigentumsverhaltnisse, B-Blatt
B-LNR 57 @ 51/830" Ing. Gerd Mitteregger geb. 24-02-1982

") verbunden mit Wohnungseigentum am Geschaft Nr. 1 (GR 1).

Lasten, C-Blatt
Im C-Blatt ist vorrangig eine Dienstbarkeit des Geh- und Fahrweges
durch die (Haus-)Durchfahrt eingetragen, welche sich auf das

Bewertungsobjekt nicht wertbeeinflussend auswirkt.

Weiters sind diverse Geldlasten eingetragen und erfolgt die Bewertung

unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.
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2.2.
2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

2.2.4.

Grundstuck

Lage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im V. Grazer
Stadtbezirk Gries in der IdIhofgasse im Abschnitt zwischen der Josef-

Huber-Gasse und der Lazarettgasse.

Die Liegenschaften in der Umgebung sind mit Mehrfamilienwohnh&usern
unterschiedlichen Baudatums bebaut.

Beschaffenheit

Das Grundstiick Nr. 617 im katastralen Ausmal} von 565 m2 weist im
Wesentlichen ebene Gelandeverhéltnisse auf, es ist rechtecksformig
konfiguriert und wird im Westen unmittelbar vom Gehsteig der
Idlhofgasse begrenzt, wo eine geschlossene Bebauung mit dem
Wohnhaus Idlhofgasse 111, bestehend aus Kellergeschoss,
Erdgeschoss und funf Obergeschossen, besteht.

Im Siden besteht eine Einfahrt (Durchfahrt) zur dstlichen
Nachbarliegenschaft. PKW-Abstellplatze sind auf der Liegenschaft nicht
vorhanden, sondern finden sich solche auf oOffentichem Gut

(Zonenparkplatze).

Infrastruktur und Moglichkeiten zur Deckung der Erfordernisse des
taglichen Bedarfes sind innerhalb des Bezirkes vollstandig vorhanden.

Aufschliel3ung
Die Liegenschatft ist der Lage entsprechend vollstandig erschlossen.

Flachenwidmung
Gemall  Abfrage der Flachenwidmung im Geografischen

Informationssystem der Stadt Graz ist das gegenstandliche Grundstlck
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2.2.5.

2.2.6.

als Uberlagerung von Kerngebiet mit Allgemeinem Wohngebiet
(Einkaufszentrenausnahme) mit einer Bebauungsdichte von 0,8 bis 2,5
ausgewiesen, daruber hinaus liegt das Grundstick innerhalb der

Bebauungsplanungszonierung.

Steuerlicher Einheitswert
Dieser wurde mangels Relevanz fur die Verkehrswertermittlung nicht

erhoben.

Rechte und Lasten

Siehe diesbezuglich Punkt 2.1.
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2.3.
2.3.1.

Objektbestand, Nutzung

Wohnhaus — Wohnungseigentumsobjekt

Die gegenstandliche Wohnhausanlage wurde Anfang der 1960er-Jahre
errichtet (Baubewilligung vom 20.11.1958).

Die Bauweise und Ausstattung entsprechen weitgehend dem im
Errichtungszeitpunkt Ublichen Standard des geforderten Wohnbaus
(Wiederaufbaus), das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet, die
Fassaden wurden mittlerweile thermisch saniert und sind mit Putz

beschichtet, den oberen Abschluss bildet ein flach geneigtes Satteldach.

Das Wohnhaus Idlhofgasse 111 wird Gber einen westseitig angeordneten
Hauseingang vom Gehsteig aus erschlossen, die vertikale Verbindung
erfolgt Uber ein in das Gebaude eingebautes Stiegenhaus, das
gegenstandliche Geschaftslokal wird unmittelbar Uber einen Eingang
vom Gehsteig aus erreicht.

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt, das
Geschéaft Nr. 1 (GR 1), liegt im Erdgeschoss des Hauses und besteht
gemal  Nutzwertfestsetzung aus einem Verkaufsraum, einem
Abstellraum, einem Waschraum mit WC und einem Kellerraum, wobei
die Nutzflache im Wohnungseigentumsvertrag mit 68,10 m2

angegeben ist.

Anzumerken ist, dass der tatsachliche Grundriss des Verkaufsraumes
vom Dbeiliegenden Parifizierungsplan insofern abweicht, als das
Schaufensterportal bis auf einen zuriickspringenden Eingangsbereich
blindig mit der Fassade errichtet wurde. Laut den Flachenangaben im
Parifizierungsplan ergibt sich fur die drei Raume im Erdgeschoss
(Verkaufsraum 37,67 m2, Abstellraum 17,58 m2 und Waschraum mit WC

4,72 m2) eine Nutzflache von 59,97 m2 zuzuglich des Kellerraumes
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2.3.2.

(unter dem Abstellraum). Berucksichtigt man die tatsachliche
Flachenerweiterung beim Verkaufsraum, so ergibt sich dafir ohne den
Eingangsbereich eine VergroRerung um etwa 8,00 m2, sodass sich fur
die Raume im Erdgeschoss eine Nutzflache von rund 68,00 m2 zuziglich
Kellerraum ergibt; im abgeschlossenen Mietvertrag (siehe Beilage) ist die
Nutzflache des Geschéftslokals hingegen mit rund 86,00 m2 angeflhrt,

weiters die Nutzung eines Teils des Kellers als Lagerflache.

Hinsichtlich der Ausstattung im Inneren ist festzustellen, dass diese dem
Verwendungszweck entsprechend als eher einfach zu bezeichnen ist,
der Verkaufsraum ist gegentber aul3en mit einer Portalkonstruktion mit
Eingangsture und Oberlichten abgeschlossen, der Ful3boden weist einen
Kunststoffbelag auf, die Wandoberflachen und Deckenuntersicht sind
gestrichen, an der Mittelwand ist ein Radiator vorhanden (laut
Information: Beheizung Uber Fernwarme). Im Abstellraum befinden sich
ein alterer E-Verteiler sowie eine Spule und ein elektrischer
Warmwasserboiler, zwischen Abstellraum und Stiegenhaus besteht eine
alte Vollbautire. Der Waschraum weist einen Terrazzobelag sowie ein
Stand-WC auf, welches laut Information mieterseits erneuert wurde, die
Entliftung dieses innenliegenden Raumes soll nicht einwandfrei
funktionieren. Bei dem anlasslich der Befundaufnahme gezeigten
Kellerraum handelt es sich um den ersten vom Kellergang links
gelegenen Raum, wenn man nach der Kellerstiege rechts den Gang
begeht; ein Kellerplan wurde bei den verblicherten Unterlagen zur

Wohnungseigentumsbegriindung nicht vorgefunden.

Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft
kann augenscheinlich als dem Baualter entsprechend und gut bezeichnet
werden, das Geschaftslokal im Inneren wurde augenscheinlich nur

durchschnittlich instandgehalten.
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2.3.3.

2.3.4.

2.3.5.

Zubehor
Nach Mieterinformation steht das gesamte Inventar in ihrem Eigentum,

sodass ein Zubehor im Sinne des ABGB nicht feststellbar war.

Aulenanlagen

Im erforderlichen Ausmaf vorhanden.

Nutzung, Sonstiges

Anlasslich der Befundaufnahme wurde dem Sachverstandigen ein
Mietvertrag vorgewiesen (siehe Beilage), mit welchem das
Geschaftslokal beginnend mit 01.03.2024 bis zum 28.02.2029 befristet
vermietet wurde. Das Geschaftslokal wird zum Verkauf arabischer

Lebensmittel genutzt.

Mieterseits wurde anlasslich der Befundaufnahme mitgeteilt, dass das
monatlich zu entrichtende Entgelt € 1.040,00 betragt, so wie dies im

Mietvertrag in Punkt Ill. als Gesamtmietzins angegeben ist.

Die Aufgliederung der im Vertrag angefuhrten Mietzinsbestandteile ist

jedoch in mehreren Punkten unklar:

- Die im Vertrag angefiihrte Zwischensumme von € 1.265,00 kann
nicht nachvollzogen werden,

- die ,Betriebskosten® bei Geschaftsraumvermietungen sind mit
einem Steuersatz von 20% zu versteuern, im Vertrag sind 10%
ausgewiesen,

- im Mietvertrag wird auf den Betriebskostenkatalog der 88 21 bis
24 MRG Bezug genommen und eine Verrechnung derselben nach
diesen Bestimmungen vereinbart, sodass demnach die gemaR
WEG dem Wohnungseigentimer verrechneten Beitrdge zur

Reparaturriicklage (€ 134,00 monatlich) und die Kosten fur die
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2.3.6.

Instandhaltung der Heizung (€ 8,00 monatlich) nicht von der

Mieterin zu ersetzen sind.

Der Hauptmietzins wurde wertgesichert, die Zahlung einer Kaution in
Hoéhe von € 3.120,00 wurde vereinbart und wird davon ausgegangen,

dass diese auf einen Ersteher tUbergeht.

Fur die Bewertung wird hinsichtlich von Lage, Art und Beschaffenheit des
Mietgegenstandes von einem nachhaltig erzielbaren Mietzins in Hohe
des vertraglich vereinbarten Mietzinses von netto € 518,33 monatlich
bzw. € 6.220,00 jahrlich ausgegangen, sowie weiters davon, dass auf die
restiche Dauer des gegenstandlichen Mietverhdltnisses die
Betriebskosten von der Mieterin getragen werden, nicht jedoch die
Beitrdge zur Ricklage sowie die Kosten der Instandhaltung der Heizung,
weil diese nicht in den 88 21 bis 24 MRG angefuhrt sind.

Objektdaten

Es wird diesbeziglich auf die von der Hausverwaltung Ubermittelten
Unterlagen verwiesen (siehe Beilage), wobei die Heizkosten
offensichtlich direkt verrechnet werden.
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Gutachten

Allgemeines

Auf Grundlage der allgemeinen Feststellungen (Punkt 1.) und des
erhobenen Befundes (Punkt 2.) wird das nachstehende Gutachten

erstattet:

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des
Bewertungsobjektes. Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im
redlichen Geschaftsverkehr fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden
kann, seine Ermittlung setzt daher einen Grundstiicksmarkt mit freier

Preisbildung voraus.

Alle den Preis und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umsténde
dieses Marktes sind daher vom Sachverstandigen objektiv auszuwerten
und ist auf ungewdhnliche Verhaltnisse auf Seiten des Veraul3erers oder
Erwerbers nicht Bedacht zu nehmen.

Aus diesem Grund muss schlieBlich der bei einer VerduRRerung
tatsachlich erzielte Preis nicht dem in diesem Gutachten ermittelten
Verkehrswert entsprechen, da dieser Preis namlich nicht unwesentlich
von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen
der Vertragsteile liegen, wie etwa personliche Vorstellungen, Wiinsche,

Spekulationsabsichten, etc.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fur die Ermittlung des

Verkehrswertes grundséatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

8§ 4 Vergleichswertverfahren
8 5 Ertragswertverfahren
8§ 6 Sachwertverfahren
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In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu Uberprifen, welche
Bewertungsmethode zielfuhrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch

mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Objekte, wie das bewertungsgegenstandliche, werden Uberwiegend zur
geschéftlichen Eigennutzung bzw. zu Anlagezwecken erworben, das
heil3t, Kaufinteressenten fir derartige Objekte orientieren sich bei der
Preisbildung vorwiegend an den Ertragen fir vergleichbare Objekte und

halten somit den Ertragswert der Objekte fiir wertbestimmend.

Daher erfolgt die Bewertung des Wohnungseigentumsobjektes im

gegenstandlichen Fall nach dem Ertragswertverfahren.

Samtliche Wertansatze erfolgen netto ohne Umsatzsteuer!
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3.2.
3.2.1.

Ertragswert

Verfahren

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des
Bewertungsobjektes, der sich aus dem vereinbarten bzw. nachhaltig
erzielbaren Rohertrag abziglich des Bewirtschaftungsaufwandes
(= Betriebskosten,  Instandsetzungs- und  Restaurierungskosten,
Verwaltungskosten) sowie der Abschreibung und des Ausfallswagnisses
ergibt.

Aufgrund der anzusetzenden Restnutzungsdauer von 50 Jahren erfolgt
die Bewertung nach dem vereinfachten Ertragswertverfahren durch eine
einheitliche Kapitalisierung des Reinertrages.

Beim vorliegenden Objekt wird der Reinertrag aus dem vereinbarten
Mietzins abziglich der Instandsetzungs- und Restaurierungskosten und
des Mietausfallswagnisses abgeleitet. Die Abschreibung wird unmittelbar

bei der Kapitalisierung berticksichtigt.

Als Zinssatz werden 4,50% p.a. angesetzt, eine bei Liegenschaften
dieser Art ublicherweise erzielbare Kapitalverzinsung, die sich an den
dem Sachverstdndigen bekannten Marktverhaltnissen in Bezug auf Art
und Lage des Objektes orientiert und innerhalb der Bandbreite der
Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen liegt.
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3.2.2. Berechnung des Ertragswertes
Unter Verweis auf Punkt 2.3.5. im Befund betragt der nachhaltig
erzielbare Mietzins per anno
€ 6.220,00

Von diesem wird das Mietausfallswagnis in Hohe von 5,0% p.a. in Abzug
gebracht, weiters die laufenden und periodischen
Instandhaltungsaufwendungen in Héhe von € 10,00 je m2 im Jahr, wobei
davon ausgegangen wird, dass die Beitrdge zur Rulcklage bei
Nachvermietungen auf die Mieter Uberwalzt werden kénnen, sodass nur
bis zum Ende des derzeitigen Mietverhaltnisses (rund 4,5 Jahre) die laut
Vertrag derzeit vermieterseits zu tragenden Beitrdge zur Ricklage sowie
die Instandhaltung der Heizung in Abzug gebracht werden, das sind
(€ 134,00 + € 8,00) x 12 = € 1.704,00 jahrlich.

€ 6.220,00 x 0,95 - € 10,00 je m2 x 68,10 m2 = € 5.228,00

Bei einer Restnutzungsdauer von 50 Jahren und einem
Kapitalisierungszinssatz von 4,50% p.a. ergibt sich ein Vervielfaltiger von
19,76, beim selben Kapitalisierungszinssatz und 4,5 Jahren ergibt sich

ein Vervielfaltiger von 3,99.

€ 5.228,00 x 19,76 - € 1.704,00 x 3,99 = € 96.506,00

Ertragswert gerundet € 96.500,00
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3.3.

Bewertung
Gemal § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine Nachkontrolle

anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Da davon auszugehen ist, dass im ermittelten Ertragswert die
Marktverhaltnisse entsprechend berticksichtigt sind, wird dieser als

Verkehrswert ausgewiesen.

Der Verkehrswert der 51/830-Anteile B-LNR 57 an der Liegenschaft
EZ 380 Grundbuch 63105 Gries, mit welchen Anteilen
Wohnungseigentum an GR 1 im Hause Idlhofgasse 111, 8020 Graz,
verbunden ist, betrdgt unter Berlicksichtigung des bestehenden
Mietverhaltnisses und unter den im Gutachten angefihrten
Pramissen zum Bewertungsstichtag

€ 96.500,00

Schlusskommentar

Das gegenstandliche Gutachten basiert auf den im Befund angefiihrten
Informationen und Unterlagen. Sollten sich, aus welchen Grinden auch
immer, Anderungen hinsichtlich von Befundvoraussetzungen ergeben,
behalte ich mir vor, auch das Gutachten zu andern. Des Weiteren wird
festgehalten, dass die Liegenschaft im Zuge der Befundaufnahme nicht
vermessen wurde. Es ist weiters darauf hinzuweisen, dass der ermittelte

Verkehrswert nur zum Bewertungsstichtag gultig ist!
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Graz, am 29. August 2024

der allgemein beeidete und

gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63105 Gries EINLAGEZAHL 380
BEZIRKSGERICHT Graz-West
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*** Eingeschrdnkter Auszug Hrk
wA K B-Blatt eingeschrdnkt auf Eigentiimernamen wA K
wkox Name 1: Mitteregger kX
wkox C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt wkox
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Letzte TZ 3709/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KhhkAhkhkrhhhkrhhrhhhrhhhrhhrhhhrhhrrhkd A] *hkdrhhdrhhhrhhrrhdrhhhrhhrrhdrhhrrhkhxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
617 GST-Flé&che 565
Bauf. (10) 368
Garten (10) 197 Idlhofgasse 111
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)

Garten (10): Ga&rten (Garten)
hhkkhkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhhkkhkkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkhhkhkkhkxkx A2 hhkkhkhkkhhkkhhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhhkkhhkkhhkkhhkkhhkkhhkkhhkkhkkkhkkkx
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57 ANTEIL: 51/830
Ing. Gerd Mitteregger
GEB: 1982-02-24 ADR: Neugebdudestrabe 2/7, Wien 1110
a 4385/1962 Wohnungseigentum an GR 1
b 4909/2023 Kaufvertrag 2022-05-05, Kaufvertrag 2022-04-21 Eigentumsrecht
R R AR b b b b b b b b b g S S b 2 b b b b b b S db S b 2 A S b b b b b b 4 C R R R b b b b b b b db a2 b b b b b b b dh S S 2 2 b b b b b b b Sh S g g4
2 a 4385/1962
DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrweges liber Gst 617 durch die
Durchfahrt Haus Idlhofgasse Nr 111 fiir EZ 2290
100 auf Anteil B-LNR 57
a 4369/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (100 C 3072/23w)
b 9396/2023 Hypothekarklage (111 C 251/23 vy)
101 auf Anteil B-LNR 57
a 4909/2023 Pfandurkunde 2022-06-30
PFANDRECHT Ho6chstbetrag EUR 155.000, ——
flir Raiffeisenbank Wildon-Preding eGen (FN 53999k)
b 3498/2024 Hypothekarklage (46 Cg 112/24g, LGZ Graz)
102 auf Anteil B-LNR 57
a 8279/2023 ZzZwangsstrafverfiigung 2022-07-21,
Zwangsstrafverfligung 2022-09-12, Zwangsstrafverfiigung
2022-11-22, Zwangsstrafverfliigung 2023-04-25,
Zwangsstrafverfliigung 2023-04-25, Zahlungsauftrag 2023-08-28
PFANDRECHT vollstr EUR 3.496,——
samt Anhang lt. Beschluss vom 2023-10-24 fir
Republik Osterreich vertreten durch die Einbringungsstelle
(209 E 2789/ 23k)
103 auf Anteil B-LNR 57
a 9396/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (111 C 251/23 vy)
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104 auf Anteil B-LNR 57
a 709/2024 Rickstandsausweis 2024-01-26
PFANDRECHT vollstr EUR 4.468,85 sA
1t Beschluss 2024-01-31 fir
Sozialversicherungsanstalt der Selbstdndigen (GW)-Wien
(209 E 301/24d)
105 auf Anteil B-LNR 57
a 911/2024 Zahlungsbefehl 2023-11-03
PFANDRECHT vollstr EUR 2.516,25
samt Anhang 1t Beschluss 2024-02-12 fir
Sascha Gmeinhart geb 1989-12-01
(209 E 439/24y)
106 auf Anteil B-LNR 57
a 912/2024 Vergleich 2023-11-20
PFANDRECHT vollstr EUR 4.000,-—-
samt Anhang 1t Beschluss 2024-02-12 fir
Anita Kock geb 1963-04-24
(209 E 440/24w)
108 auf Anteil B-LNR 57
a 3061/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.328,46 sA
laut Beschluss 2024-05-13 fir
EGALG EZ 380 KG 63105 Idlhofgasse 111 wvd
Immobilienverwaltung Grach
(311 E 11/24q)
109 auf Anteil B-LNR 57
a 3709/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (99 C 1663/24h)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Mag. iur. Harald Ganster

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

Brandhofgasse 22, 8010 Graz
Tel.: 0316/32 81 81, Fax: 0316/32 81 81 33, email: harald.ganster@aon.at

Immobilienverwaltung
Dieter & Stefan Grach
Mariatroster StraBe 152
8044 Graz

via E-Mail: kanzlei@iv-grach.at

Graz, am 23. Juli 2024

Geschaftsraum top Nr. 1 in 8020 Graz, Idlhofgasse 111

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin vom Bezirksgericht Graz-West zu GZ 311 E 11/24g (siehe beiliegenden
Gerichtsbeschluss) mit der Schatzung und Verkehrswertermittiung des
Geschaftsraumes top Nr. 1 im Hause 8020 Graz, Idlhofgasse 111 (Eigentumer:

Ing. Gerd Mitteregger), beauftragt.

Da Ihr Unternehmen gemal Information zum Verwalter dieser Anlage bestellt

ist, ersuche ich Sie hoflich um

a) Ubermittung der aktuellen monatlichen Bewirtschaftungskosten-
vorschreibung fur dieses Objekt,

b) Bekanntgabe des Standes der Instandhaltungsricklage zum
letztmdglichen Stichtag und Information dartber, ob Instandhaltungs-
oder Instandsetzungsarbeiten oder sonstige bauliche MalRRnahmen
(z.B. BrandschutzmalRnahmen) derzeit notwendig sind bzw. bereits
beschlossen oder in nachster Zeit beabsichtigt sind und inwieweit diese

eine allenfalls vorhandene Ricklage Ubersteigen,




Bekanntgabe, ob der Miteigentimer Rickzahlungen auf Darlehen oder
Kredite der Miteigentimergemeinschaft zu leisten hat, die aus dem
Grundbuch nicht zu entnehmen sind (z.B. aus durchgefuhrten
Instandsetzungen, etc.) und die ein Erwerber zu Ubernehmen hat,
Bekanntgabe, wie hoch der auf den Wohnungseigentiumer entfallende
Anteil an den einzelnen Aufwendungen flir die Liegenschaft ist (bitte
aufschlusseln!),

Bekanntgabe, ob und welche Benultzungsregelungen hinsichtlich
allgemeiner Teile der Liegenschaft bestehen,

Bekanntgabe, ob ein Energieausweis im Sinne des EAVG fir das
Gebaude oder ein Nutzungsobjekt vorliegt und bejahendenfalls um
Ubermittlung einer Kopie desselben (Deckblatt des Energieausweises ist

vollig ausreichend!).

Aufgrund der vom Gericht gesetzten Frist fur die Gutachtenserstattung bitte ich

hoflich um ehestmdgliche Erledigung (Mail-Ubermittlung ist ausreichend),

bedanke mich vorab fir Ihre Mihe und verbleibe

mit freundlichen Griuf3en

iA Christina Kienreich

Sachverstandigenburo

Mag. Harald Ganster



Von: GALA IMMOBILIEN NFG KG gala@gala-immobilien.at
Betreff: *****SPAM***** Fw: 8020 Graz, Idlhofgasse 111, Geschaftsraum top Nr. 1, Eigentiimer: Ing. Gerd Mitteregger
Datum: 26. August 2024 um 13:56
An: Harald Ganster hg@gala-immobilien.at

From: Immobilienverwaltung Grach

Sent: Monday, August 26, 2024 1:42 PM

To: 'GALA IMMOBILIEN NFG KG'

Subject: AW: 8020 Graz, Idlhofgasse 111, Geschaftsraum top Nr. 1, Eigentiimer: Ing. Gerd Mitteregger

Sehr geehrte Frau Kienreich,

im Anhang durfen wir [hnen die gewlinschten Unterlagen Ubermitteln. Weiters dirfen wir lhnen
auf lhre Anfrage hin mitteilen, dass derzeit keine Instandsetzungsarbeiten geplant sind, die
uber die Rucklage hinaus gehen. Etwaige Rickzahlungen auf Darlehen oder Kredite sind uns
nicht bekannt. Der auf den Wohnungseigentiimer entfallende Anteil einzelner Aufwendungen
betragt 6,14%

Wir wiinschen Ihnen einen schénen Tag!

Mit freundlichen GriBen

Skundric Bianca-Emilia
E-Mail Grach_jpg Signatur

Von: GALA IMMOBILIEN NFG KG <gala@gala-immobilien.at>

Gesendet: Dienstag, 23. Juli 2024 16:41

An: Immobilenverwaltung Grach <kanzlei@iv-grach.at>

Betreff: 8020 Graz, Idlhofgasse 111, Geschéaftsraum top Nr. 1, Eigentimer: Ing. Gerd
Mitteregger

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei Ubermitteln wir Ihnen unser Schreiben samt Beilage vom heutigen Tag mit der
Bitte um Ruckmeldung.

Fir lhre Veranlassungen im Voraus dankend verbleiben wir
mit freundlichen Gruf3en
iA Christina Kienreich

Sachverstandigenburo
Mag. Harald Ganster

AA4An
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Energieausweis fiir Wohngebdude

gemal ONORM H 5055 =E
und Richtlinie 2002/91/EG ¢

GEBAUDE

Gebaudeart Mehrfamilienhaus Erbaut 1960
Gebaudezone Wohnen Katastralgemeinde :Gries
Strale Idlhofgasse 111 KG-Nummer 63105
PLZ/Ort 8020 Graz Einlagezahl 380
Eigentimerin Eigentumergemeinschaft Grundstiicksnummer  .617

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BE] 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)

+
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5 o >
=
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m
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41,15
kWh/m?a

Erstellerin |Dipl.-Ing. Gerhard Bucar Organisation Dipl.-llng. G.erha"rd Bucar .
:Ingenieurbiiro fiir Bauphysik

Erstellerin-Nr. Ausstellungsdatum 27.05.2009

GWR-Zahl Gultigkeitsdatum 27 05.2019

Geschadftszahl 2009-14 Unterschrift
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der Richtlinie 6 * "Energieeinsparung und Warmeschutz" des Osterreichischen Institutes fur Baute

in Umsetzung der Richtlinie 2002/91/EG uber die Gesamtenergiesffizienz von Geb4uden und des Energieausweis-Vorlage-G Avm g Gerh a rd B U C AR

AX3000 - Energieausweis 20090504 Ingenleurburo fur BauphySIK
Glacisstrale 29/5 - 8010 Graz
bauphysik@bucar.at



Energieausweis fiir Wohngeb&dude

gemal ONORM H 5055
und Richtlinie 2002/91/EG

GEBAUDEDATEN KLIMADATEN

Brutto-Grundflache 1940,49 m? Klimaregion S_soO
beheiztes Brutto-Volumen 6109,50 m? Seehthe 369 m
charakteristische Lénge (ic) 324 m Heizgradtage 35882 Kd
Kompaktheit (A/V) 0,3084 1/m Heiztage 2120 d
mittlerer U-Wert (Um) 0,49 Wim*K Norm-AuRentemperatur -105 °C
LEK-Wert 28| Soll-Innentemperatur 20,0 °C

WARME- UND ENERGIEBEDARF

Il

e 1l zonghbezsisn oaaifisgh :
HWB 79.843,58 kWh/a 41,15 kWh/m?a 85.475,23 kWh/a 44,05 kWh/m*a 54,97 kWh/m?a erfllit
WWWB 24.789,71 kWh/a 12,78 kWh/m?a,
HTEB-RH 49.557,24 kWh/a 25,54 kWh/m?a:
HTEB-WW 2.729,85 kWh/a 1,41 kWh/m*a,
HTEB 52.287,09 kWh/a 26,95 kWh/m?a,
HEB 162.552,03 kWh/a: 83,77 kWh/m?a
EEB 162.552,03 kWh/a 83,77 kWh/m?a: 105,03 kWh/m?a erftillt

PEB

" ERLAUTERUNGEN

Heizwarmebedarf (HWB) Vom Heizsystem in die Rdume abgegebene Wérmemenge, die benétigt wird, um wéhrend der
Heizsaison bei einer standardisierten Nutzung eine Temperatur von 20°C zu hailten.

Heiztechnikenergiebedarf (HTEB):.  Energiemenge, die bei der Wérmeerzeugung und -verteilung verloren geht

Endenergiebedarf (EEB): Energiemenge, die dem Energiesystem des Gebaudes fur Heizung und Warmwasserversorgung
inklusive notwendiger Energiemengen firr die Hilfsbetriebe bei einer typischen
Standardnutzung zugefihrt werden muss.

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieRlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter
kdnnen bei tatséchlicher Nutzung erhebliche Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen

aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den hier angegebenen abweichen.

AX3000 - Energieausweis 20090504
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