An das

Bezirksgericht Graz Ost
Ger. Abt. 16
Radetzkystralle 27

8010 Graz

Zwangsversteigerung :

Betreibende Partei :

Verpflichtete Partei :

Wegen:

BM DI GERHARD PAAR

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

A - 8051 Graz, Wiener StralRe 180

Tel: 0316 / 673276
Fax: 0316 / 673276 - 960
Mobil: 0664 / 9647474

Mail: paar@wallner-schemitsch.at
Web: www.wallner-schemitsch.at

Zwangsversteigerung
244 E 50/26y

Raiffeisenbank Aichfeld eGen
Karntner Stralte 2
8720 Knittelfeld

vertreten durch

Url Rechtsanwalt GmbH
Karntner Stralle 12
8720 Knittelfeld

Michael Martin Schdggl, geb. 08.06.1983

Lange Gasse 30/11
8010 Graz

€ 35.000,00 EUR samt Anhang

GUTACHTEN

Zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswerts

des nachstehend angefuhrten Liegenschaftsanteils

8010 Graz, Lange Gasse 30
Eigentumswohnung mit Tiefgaragenabstellplatz

Gerichtsbezirk Graz-Ost

GB 63103, EZ 129, B-LNr. 9 und 36 (42/2515 und 10/2515 Anteile)

BM DI GERHARD PAAR

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

A - 8051 Graz, Wiener StralRe 180


http://www.wallner-schemitsch.at/
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1

Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt GUber Auftrag des BG Graz-Ost, Be-
schluss 244 E 50/26 y vom 05.05.2026, zum Zwecke der Feststellung des Ver-
kehrswertes von 42/2515 Anteilen (B-LNr. 9) und 10/2515 Anteilen (B-LNr. 36)
der Liegenschaft EZ 129, GB 63103 Geidorf — Eigentumswohnung Top 11 und
KFZ-Abstellplatz Top 4, 8010 Graz, Lange Gasse 30.

1.2 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme wird nach vorheriger Verstandigung der Parteien und de-
ren Rechtsvertreter auf Grund der Besichtigung am 05.05.2026 vom allgemein
beeideten und gerichtlich  zertifizierten = Sachverstandigen, Herrn
DI Gerhard Paar, 8051 Graz, Wiener Stral3e 180, durchgefuhrt. An der Befund-
aufnahme haben weiters die verpflichtete Partei, Herr Michael Schoggl, sowie

Mag. Christoph Demmel als Vertreter der betreibenden Partei teilgenommen.

1.3 Liegenschaft

EZ 129

GB 63103 Geidorf, Bezirksgericht Graz-Ost

8010 Graz, Lange Gasse 30

Eigentumswohnung Top 11 und KFZ-Abstellplatz Top 4

1.4 Eigentumer

EZ 129

B-LNr. 9: Michael Schoggl 42/2515 Anteile

B-LNr. 36: Michael Schoggl 10/2515 Anteile
2 Befund

2.1 Allgemeines

2.1.1 Unterlagen

Dem Sachverstandigen werden nachstehend angeflhrte Unterlagen zur Verfu-

gung gestellt bzw. von ihm erhoben:
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21.2

Grundbuchsauszug

Katasterplan

Erhebungen im Grundbuch

Vergleichspreissammlung des SV

Vergleichspreissammlung ZT-Datenforum

Flachenwidmungsplan der Stadt Graz

Betriebskostenvorschreibung der Hausverwaltung Huber Immobilien GmbH
Information betreffend der Instandhaltungsrucklage (durch die Hausverwal-
tung Ubermittelt)

Liegenschaftsbewertungsgesetz

Fotodokumentation

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung

Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage
Immobilienpreisanalyse Wirtschaftskammer Osterreich
Nutzungsdauerkatalog des Sachverstandigenverbandes

Einschlagige Literatur Uber Nutzungsdauer

Besichtigung an Ort und Stelle

Bewertungsstichtag
27.05.2026

2.2 Gutsbestand
2.2.1 Grundbuch

Gemal der Grundbuchsabfrage vom 13.05.2026 besteht die EZ 129 aus fol-
gendem Grundstuck (B-LNr 9 und 36):
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JUST REPUBLIK GSTERREICH G B

GRUNDBLICH

Buszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 63103 GeidorkE EINLAGEZAHL 123
BEZIRESGERICHT Graz-Ost

*** Eingeschrinkter Auszug Tt
txx B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n] 9, 36 txx
LR C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt s

Letzte TE 5659/2026
WOHNUNGSEIGENTUM

O = Ordinatiaon

W = Wohnung

EFE-AP = KFI-Abstellplatz

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012
R R AT R R R AR R R AR R ER RN RS Q] PEEEEEETEEEEEEEEEEEEREEEREEREEERELELE
GST-HNE & BA [NUTIUHZ) FLACHE GST-ADRESSE
288 GST-Flachs [1BES]) Rnde:ung in Vorbereitung
Bauf . [10] 498
GHrban(10] 1367 Lange Gassse 30
Legeands:

Bauf. (10) : Bauflichen [(Zebiuda)
GHErten(10) : GArten [(GArten]
R R R R R R R R R R R R AR R R EE BT PR AR AR AR RARERREEFEREEEETEEEEEEE
2 & ZBY950/2003 Zuschreibung Gsk 283 284 aus EE 130
3 & ZBI50/2003 Zuschreibung Gsk 2ZBS 286 aus EE 131
5 a gelischt
a2 E SRR EEE R EEE R R RS RES RS REEERE RS B S 2SR EA R R R R RS SRR R RS RS RS EE R EEEE ]
9 ANTEIL: 42/2515
Michaal Schiggl
GEB: 1983-06-0B ADR: Lange Gasse 30, Graz BOLO
b 9413/2006 Wohnungseligentusm an W Top 11
& 350452012 Schenkungsvertrag 2012-10-23 Eigentumsrecht
36 ANTEIL: 10/2515
Michasl Schiggl
GEB: 1983-06-0B ADR: Lange Gasse 30, Graz BOLO
L 241372006 Wohnungseigentum an KFZ-AP Top 4
& 35045,/2012 Schenkungsvertrag 2012-10-23 Eigentumsrecht
L T R R T L L L T i e R L L R L L E
20 auf Anteil B-LHR 9 34
a 90&80/2016 Pfandurkunds 2016-05-0&
PFANDRECHT HEchstbetrag EUR 150.000,--
filr Raiffeisanbank Aichfeld =&en [FN 56745zx)
b geldsche
24 auf Anteil B-LWR 9 34
a 4053/2018 Pfandurkunds Z016-05-04
PFANDRECHT HEchstbetrag EUR 40.000, -—-
fiir Raiffeisenbank Aichfeld eGen (FN S56745z)
& 3588/2026 Hypothekarklage
[22 © 1BA/26s, BG Judenburg)
33 auf Anteil B-LHR 9 34

Seite 1 van 2
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a 1042772025 Klage gem § 27 Abs

34 auf Anteil B-LNE 9 3&

2 WEG

2002 (212 € 123/25s)

a 13B1Z/2025 Exskubionsbewilligqung 2025-09-15

PFANDRECHT

Zinsen und Kost

WEG Lange Gasse
(241 E 3753/25h
36 auf Anteil B-LNR 36

39, EZ

a 19556,/2025 Klage gem § 27 Abs

37 auf Anteil B-LNE 9
a 2014172025 Elage gem § 27
3B auf Anteil B-LNER 3 38

a 95372024
PFANDRECHT

Beaschluss Z0Z24

Abs

2 WEG

2 WEG

Zinsen 1lE Baschluss vom 2026

Kosten EUR 353,50

sambt 4

Antragskosten EUR 343, -- fir

WE:Z Langs
EZ 129 EG
(241 E

53103 Geidorf
313/2a6k)
40 auf Anteil B-LNR 9 38
a 5659720248
Hereinbringung wvon woellskr EUR 35.000, --

Einleitung 4

samk 2,85 %
EUR 35.000, --

Z aus

aus

Eintragungen ohne Wihrungskbezaichnung

EUR 35.000,--
sait 2026-01-01,
4 % I seit 2026-02-20, Antragskostan EUR
S6745z)

Versteigerungsverfahrens

HINWEIS

@it Z026-01-01,

wollser EUR 7.912,50
en gem Exekutionsbewilligung 2Z025-09-15 fir
129 KG 631

2002 (213 ¢ 340/23k)

2002 (213 © 340/25k)

vollstr EUOR 1.235,01

Iur

6,50 % Z
Fostan EUR 3.349, 32
1.489,90 fiir

sind Babrdge in ATS.

Grundbuch

13.05.2026 08:46:03

2.2.2 Rechte und Lasten

Auf die im C-Blatt unter C-LNr. 20, 24, 33, 34 und 38 einverleibten Pfandrechte
wird hingewiesen. Unter C-LNr. 36 und 37 ist die eingebrachte Klage gemaf}
§ 27 Abs. 2 WEG 2002 angemerkt. Auf die unter C-LNr. 40 angemerkte Einlei-
tung des Versteigerungsverfahrens wird hingewiesen.

Die Bewertung in diesem Gutachten erfolgt geldlastenfrei ohne Berlcksichti-

gung der Darlehen, diese sind aus dem Meistbot zu befriedigen.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung wird durch den Eigentimer selbst

genutzt. Es bestehen daher gemald Auskunft durch diesen keine Bestands-

rechte.

Michael Martin Schoggl
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2.2.3

2.2.4

2.2.5

2.2.6

Weiters bestehen gemal Auskunft durch den Eigentumer keine auf3erbucherli-
chen Rechte oder Lasten.

Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bilden die 42/2515 Anteile (B-LNr. 9) und die 10/2515
Anteile (B-LNr. 36) des Herrn Michael Schdggl, Wohnungseigentum an Woh-
nung Top 11 und am KFZ-Abstellplatz Top 4, jeweils Lange Gasse 30, 8010
Graz der EZ 129 der KG 63103 Geidorf, BG Graz-Ost. Der Wohnung ist ein
Kellerabteil als Zubehor zugeordnet.

Einheitswert
Der Einheitswert wurde nicht erhoben, da dieser Wert fur die Ermittlung des
Verkehrswertes nicht relevant ist.

Energieausweis
Ein Energieausweis des Gebaudes liegt dem unterfertigenden Sachverstandi-

gen nicht vor.

Kontaminierung
Eine stichprobenartige online-Abfrage beim Altlastenportal des Umweltbundes-
amtes hat ergeben, dass auf dem Grundstuck 286 der KG 63103 Geidorf keine

Altablagerungen, Altstandorte oder Altlasten verzeichnet sind.

Daruber hinaus wurden keine weitergehenden Untersuchungen hinsichtlich
Kontaminierung durchgefuhrt, da diese nicht Gegenstand des Auftrages sind.

Michael Martin Schoggl Seite 6
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal3 § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

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

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemél Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das geméaB aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
“Graz, Lange Gasse 30 (Adresse)"

www.altlasten.umweltbundesamt.at, Abfrage vom 27.05.2026

2.3 Grundstuck

2.3.1 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich im 3. Grazer Bezirk Geidorf nérdlich
des 1. Bezirks Innere Stadt. Vom Grazer Hauptbahnhof kommend folgt man der
KeplerstralRe in stlicher Richtung stadteinwarts. Nach 1 km Uberquert man die
Keplerbricke und fahrt 80 m der Wickenburggasse entlang. Hier biegt man
nach links in die KordsistralRe ein und folgt ihrem Verlauf fir 350 m. Man biegt
links in die Lange Gasse. Nach ca. 190 m befindet sich die bewertungsgegen-

standliche Liegenschaft an der linken StralRenseite.
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www.gis.stmk.gv.at, Abfrage vom 27.05.2026

2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung

Die Liegenschaft mit der Grundstiucknummer 286 erstreckt sich nordlich der
Lange Gasse. Die Bebauung ist mit einem Mehrfamilienwohnhausern mit einem
Kellergeschol3, einem Erdgeschol und 5 ObergescholRen um 2006 erfolgt. Die
bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich im 2. Obergeschol} des
Hauses Lange Gasse 30 und verflgt Gber einen Vorraum, ein Wohnzimmer mit
integrierter Kiiche, 1 Schlafzimmer und ein Badezimmer samt WC. Ferner ver-
fugt die Wohnung tber einen Balkon. Weiters ist ihr ein Kellerabteil als Zubehor
zugeordnet. Der Tiefgaragen-KFZ-Abstellplatz stellt ein eigenes Wohnungsei-
gentumsobjekt (B-LNR. 36) dar.
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2.3.3

2.3.4

Hofansicht Hofansicht Detail

AufschlieBung

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer ortlichen Gegebenheiten gut aufge-
schlossen. Die Beseitigung der Fakal- und Schmutzwasser erfolgt Uber Einlei-
tung in den offentlichen Schmutzwasserkanal. Die Trinkwasserversorgung er-
folgt Uber Anschluss an das o6ffentliche Wasserleitungsnetz. Die Warmeversor-
gung erfolgt durch das ortliche Fernwarmenetz. Die Stromversorgung erfolgt
durch das zustandige EVU. Die Mullabfuhr erfolgt durch gemeindeeigene

Dienste.

Flachenwidmung

Das Grundstlick 286 der Bewertungsliegenschaft ist im Flachenwidmungsplan
der Stadt Graz in vollem Ausmal} als Kerngebiet Uberlagert mit allgemeinem
Wohngebiet KG + WA 0,8 — 2,0 ausgewiesen.

Auszug aus §30 StROG:

Kerngebiete, das sind Flachen, in Zentrumszonen gemal § 22 Abs. 5, mit einer im Vergleich
zu anderen Baugebieten héheren Nutzungsvielfalt und Bebauungsdichte in entsprechender
Verkehrslage, die vornehmlich fir bauliche Anlagen fur

e —Erziehungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und soziale Zwecke,

e —Handels- und Dienstleistungseinrichtungen,

e —Hotels, Gast- und Vergnigungsstatten,

e —Verwaltung und Biros

und dergleichen bestimmt sind, wobei auch Wohngebaude und Garagen sowie Betriebe zulas-
sig sind. Samtliche Nutzungen miissen sich der Eigenart des Kerngebietes entsprechend ein-

ordnen lassen und durfen keine das ortsubliche Ausmald Ubersteigenden Belastigungen in
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benachbarten Baugebieten verursachen. Ist ein Widerspruch zur Eigenart des Kerngebietes

gegeben, kann die Zulassigkeit der Errichtung von Wohnnutzungen ausgeschlossen werden.

Allgemeine Wohngebiete, das sind Flachen, die vornehmlich fir Wohnzwecke bestimmt sind,
wobei auch Nutzungen zuldssig sind, die den wirtschaftlichen, sozialen, religiésen und kulturel-
len Bediirfnissen 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;

KGRWATD'=2210]
KGHWA0'E:210)

www.gis.stmk.gv.at, Abfrage vom 27.05.2026

2.3.5 Naturgefahren
Fir die Liegenschaft wurde das Gefahrdungspotential durch Naturgefahren im
HORA-System des Bundesministeriums abgefragt, auf die entsprechenden Ge-
fahrdungen wird hingewiesen. Erganzend wurden im gis Steiermark die Hoch-
wasserabflussbereiche abgefragt, die gegenstandliche Liegenschaft liegt nicht
in einem Hochwasserabflussbereich, grenzt aber an den Hochwasserabfluss-
bereich HQ 300.
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= Bufdeimisigtedium

H 0 MATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstmirtachal,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA KRms- wid Unrriichuts,

Begieman und Witsermiriscbale

HORA-Pass

Adresse: Lange Gasse 30, 8010 Graz
Seehihe: 352m

Auswerteradius: 80m

Geogr. Koordinaten:  47,08110° N | 15,43499° O

Diz Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund &uBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich dndern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zostand und den Eigenschafien des
Gebsudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gowonnenen Einschatzungen zor ausgowiosenan
Gefahrensituation  stellen  grundsdtziich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht  die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenicurbiros zu Rate zu zichen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hach
Lawinen keine Daten
Erdbeben niedrig
Rutschungen keine Daten
Windspitzen mittel
Blitzdichte mittel

Hagel hach
Schneelast niedrig
Hitzeepisoden mittel

Michael Martin Schoggl Seite 11
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24 Gebaude

241 Wohnung
Allgemeines
Das Wohnhaus Lange Gasse 30 wurde um 2006 in Massivbauweise errichtet.
Es umfasst ein Kellergeschold, ein Erdgeschoss und funf Obergeschol3e, wobei
das oberste Geschol} als zurlickgesetztes Penthouse-Geschol errichtet wurde.
Weiters befindet sich im Innenhof eine Tiefgarage.
Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist im zweiten Obergeschol} situiert
und wird Uber das zentrale Stiegenhaus mit Personenaufzug erschlossen. Das
Haus ist hofseitig mit einem Steildach und ansonsten mit Flachdachern verse-
hen, die Fassade ist mit einem Warmedammverbundsystem versehen.
In dem Sanitarbereich sind die Wande mit keramischen Fliesen belegt, ansons-
ten sind sie gemalen. Die Fenster sind als Kunststofffenster mit 2-fach Isolier-
verglasung ausgefuhrt. Als Sonnenschutz sind manuell zu bedienende Aulen-
jalousien vorhanden. Die Innentlren sind an Holzumfassungsstocke angeschla-
gene Holzwerkstofftiren ausgefuhrt. Die Beheizung erfolgt zentral mittels fern-
warmebefeuerter Zentralheizung, die Warmeabgabe erfolgt Uber eine Ful3bo-
denheizung. Die Warmwasserbereitung erfolgt iber einen Warmetauscher. Die
Funktionsfahigkeit der Heizanlage konnte nicht Uberpruft werden, gemay An-
gabe des Verpflichteten funktioniert die Warmwasseraufbereitung jedoch spar-
lich, der Warmetauscher ware auszutauschen.
Der FuRbodenbelag ist in den Zimmern als Eichenparkettboden und im Bad als
Fliesenbelag ausgefuhrt. Der Parkettboden I6st sich jedoch teilweise vom Un-
tergrund ab und ist in Teilbereichen nicht mehr vorhanden.
Ferner verfugt die Wohnung Uber einen Balkon, dieser ist hofseitig situiert, Uber
das Wohnzimmer begehbar und mit einem Kunststoffteppich belegt. Der Balkon
wurde von der verpflichteten Partei mit Kunststoffisolierglasfensterelementen
eingehaust, eine Bewilligung hierflr konnte nicht vorgelegt werden. Weiters ist

durch Kondensat Schimmelbildung an der Decke entstanden.

Michael Martin Schoggl Seite 12



244 E 50/26y, BG Graz-Ost 8010 Graz, Lange Gasse 30 Top 11

2.4.2 AuBenansicht — Allgemeinbereiche

IR

i -
-

Hofansicht von Norden Eingangsbereich

2.4.3 Innenansicht Wohnung

Vorraum - Eingang Vorraum
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Schlafzimmer

Wohnzimmer Detail Parkettboden

Loggia Detail Parkettboden
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24.4

2.4.5

2.4.6

Innenansicht Allgemeinbereiche

Siegenhaus mit Wohnungseingang

Kellerabteil
Der bewertungsgegenstandlichen Wohnung ist als Zubehor ein Kellerabteil zu-
geordnet. Dieses ist als Metallkonstruktion ausgefuhrt und weist ein Flachen-

ausmalf von ca. 4,6m? auf.

Kellerabteil Kellerabteil

KFZ-Tiefgaragenabstellplatz
Der bewertungsgegenstandliche Tiefgaragenabstellplatz Top 4 (B-LNr. 36) ist

mit der Nummer 4 beschriftet.

Tiefgarage Tiefgaragenabstellplatz 4
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24.7

2.4.8

Bauzustand

Der Bauzustand der baulichen Anlagen der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft entspricht dem Baualter und weist hinsichtlich der Wohnanlage zum
Bewertungsstichtag generell einen ,,alterskonformen guten Erhaltungszu-
stand“ auf. Die bewertungsgegenstandliche Wohnung an sich weist im Woh-
nungsinneren einen ,,alterskonformen guten Erhaltungszustand” auf, es ist

jedoch ruckgestauter Instandhaltungsaufwand vorhanden.

Gemal der Angabe durch die Hausverwaltung betrug der Rucklagenstand fur
die gesamte Anlage zum letzten abgerechneten Stand 2024 € 17.454,42 - es
gab eine Sondervorschreibung 2026 fur notwendige Reparaturen, diese Ab-
rechnung 2025 erfolgt erst

Betreffend allfalliger geplanter InstandhaltungsmalRnahmen wurde seitens der
Hausverwaltung Huber Immobilien bekanntgegeben, dass derzeit keine Uber

die gewdhnliche Instandhaltung hinausgehenden Malinahmen geplant sind.

AnteilsmaRig fur die bewertungsgegenstandliche Anteile B-LNr 9 und 36 betragt
der Rucklagenstand fur die insgesamt 52/2515 Anteile demzufolge per letztem
Abrechnungsstand 2024 ca. 361€.

Bruttogeschossflache (BGF) / Nutzflache (NFL)

Von der Hausverwaltung Huber Immobilien wurde ein Grundrissplan der Woh-
nung Ubermittelt, dieser ist jedoch schwer leserlich. Seitens des unterfertigten
Sachverstandigen wurde daher dieser Grundrissplan im Zuge der Befundauf-
nahme hinsichtlich der Naturmafle nachgemessen. Anhand dieser Naturmafl3-
nahme wurde die Nutzflache der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Nr. 11

von 40,14m? ermittelt.
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2.4.9 Grundrissplan

el
'f B
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3 Gutachten
3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

3.1.1

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafigeblich von den im Grundsticks-
verkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert fur Jeder-
mann, losgeldst von allen personlichen Verhaltnissen des jeweiligen Eigentu-
mers.

Fir 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 Geschafts-
verkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Ver-
wendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen ist.

Der redliche Geschéaftsverkehr 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 berucksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kon-
nen.

Ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse sind bei der Wertermittlung
ebenso auszuschlieRen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder
sonstige subjektive Faktoren.

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

Die gangigsten sind:

e das Vergleichswertverfahren,

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

methode zielfUihrend ist.

Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsublichen Kaufpreis fur Grundsticke

abgeleitet.

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

zogenen Bodenpreise mussen jedoch Grundsticke betreffen, die mit dem Be-

wertungsgrundstick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmaog-
lichkeit Ubereinstimmen.

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 Erschlieffungszustand und die Erschliellungskosten,

e die Grundstucksform und die -gestalt,

e eine bereits vorhandene Bebauung,

e Verwertungs- und Nutzungsmoglichkeiten,

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

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-

grundsticke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die

Differenzen durch schllssige Zu- und Abschlage zu berichtigen

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

ebenso vom Preisvergleich auszuschlie®en 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 Grole,
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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 Preisansatzen vorgenom-
men.

Bei Objekten mit einer einfachen Bauausfuhrung 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 fur die technische Wert-

minderung vorgenommen.

In diesem Abschlag kommen die Wertminderung des Herstellungswertes in-
folge des Alters, allfalliger Baugebrechen, von Baumangeln und Instandhal-
tungsmangeln zum Ausdruck.

Der Abschlag fur die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Her-

stellungswertes.

Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung

zusatzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berlcksichtigt. 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 Bauausfuhrung oder eine personliche Baugestaltung zu verstehen.
Weiters enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand,
welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als ErlGs erzielen lasst, 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 fir die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz

des Herstellungswertes.

3.1.10 Anmerkung bezlglich der Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht ge-
malR ONORM B 1802 Pkt. 3.3:
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen, kann
das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende
Grolde 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 aulderen 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 tatsachlich erzielten Kaufprei-
sen vergleichbarer Grundstticke, wobei die die Vergleichbarkeit beeinflussen-
den Umstande durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen 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 Grundstlickes zu ermitteln. Ergeben sich aus der
Bebauung Wertanderungen, sind sie zu berucksichtigen.

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzuglich der altersbedingten
und einer allfalligen Wertminderung in Folge Mangel, Schaden oder rickgestau-
ten Reparaturbedarfs und in Folge verlorenen Bauaufwandes. Er wird aus den
gewohnlichen 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 bertcksichtigt.
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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, abzlglich 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 abzuglich Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurie-
rungskosten sowie Mietausfallwagnis ermittelt, die Abschreibung ist bereits in
dem anzuwendenden Vervielfaltiger berucksichtigt).

Der Ertragswert des Gesamtobjektes ist schliel3lich 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 berucksichtigen sind. Zum
Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermitt-

lungsstichtag im redlichen Geschaftsverkehr bezahlt wurden.

3.2 Bewertung
Die Bewertung der Liegenschaft nach dem Vergleichswertverfahren. Aus diesem
Wert ist, unter BerUcksichtigung der Marktverhaltnisse, 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 Grundstucks-
verkehr herangezogen wird, und andererseits Zu- und Abschlage bzw. eine Ge-
wichtung des Grundstuickspreises unter Beachtung auf die értlichen Gegeben-
heiten vorzunehmen ist. Bei der Bewertung werden Kaufvorgange in zeitlicher

Nahe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer Lage herangezogen.

Dieser Vorgang bildet aufgrund der verfligbaren Vergleichstransaktionen die
marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Liegenschaftswertes. Fur die Be-
wertung werden Kaufvorgange in derselben Anlage der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft sowie in unmittelbarer Nahe herangezogen, wobei ca.
17 Kaufvorgange zur Verfligung standen. Nach Ausscheiden der nicht repra-
sentativen Kaufvorgange wurden 11 Kaufvorgange mit Preisen von gerundet €
2.500,-- / m? bis € 4.900,-- / m? in die Ermittlung des Liegenschaftswertes ein-

bezogen.

Unter Beachtung der Wohnungsgrole, der Lage, des Alters und des Zubehors
wurde flr die Vergleichsobjekte ein durchschnittlicher Preis von gerundet €
4.000,-- /| m? errechnet.

Der Vergleichswert errechnet sich demnach inkl. Zubehor und KFZ-Abstellplatz

wie folgt:
Wohnung W4:
40,14 m* je m*€ 4.000,- € 160.560,-
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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Nr Kategorie TZ/lahr Datum KV Nutzfl, Preis korr./m*
Kaufvertrag
1 Q Eigentumswohnung 3013/2023 01.02.2023 55,33 4.156,88 € 415688 € *
2 @ Eigentumswohnung 3029/2024 30.01.2024 59,83 3.008,52 € 2741,10€ ¥
3 Q Eigentumswohnung 13207/2025 23.07.2025 51,00 274510 € 301961 € *
4/A @ Eigentumswohnung 6044/2026 28.04.2026 39,52 3.28047 € 3.280,47 €
S/A Q Eigentumswohnung 6883/2022 23.03.2022 62,73 486211 € 510521 € *
6/8 Q Eigentumswohnung 23020/2021 07.12.2021 34,50 3.33333¢ 383333¢€ ¢
7/B @ Eigentumswohnung 18656/2021 13.09.2021 104,40 332375€ 3.656,13€ *
8 Q Eigentumswohnung 16973/2023 20.09.2023 55,26 5.602,61 € 532248¢€ *
9 @ Eigentumswohnung 635/2023 21.11.2022 47,74 414747 € 402304€ *
10 @ Eigentumswohnung 4211/2024 20.03.2024 57,37 5.368,66 € 5.368,66 € *
11 Q Eigentumswohnung 14341/2021 28.01.2021 61,77 252550 € 290432 € *

* Transaktionen bei der Berechnung bericksichtigt

Das der Wohnung als Zubehdr zugeordnete Kellerabteil ist in den Vergleichs-
werten enthalten, da die Vergleichswohnungen ebenfalls tber vergleichbares

Zubehor verfugen.
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Korrekturen erfolgten hingegen fur das Baualter, das Vorhandensein eines Bal-
kones und eines KFZ-Stellplatzes.
Der bewertungsgegenstandliche KFZ-Abstellplatz wird mit 26.000€ angesetzt,

die Vergleichswerte zeigen ebenfalls Transaktionspreise in diesem Bereich.

FUr den ruckgestauten Instandhaltungsbedarf (Sanierung des Bodens in der
Kidche und im Wohnzimmer, Warmetauscher, Sanierung Balkon) werden ge-
samt 8.000€ in Abzug gebracht.

Somit ergibt sich der Vergleichswert € 178.560,-

3.4 Anpassung an den Verkehrswert
Der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswert abgeleitet. Gemal} § 7 Liegen-
schaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine Uber-
prufung der Marktverhaltnisse vorzunehmen.
Diese Uberprifung ergibt, dass fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in einer
derartigen Lage ein entsprechender Markt vorhanden ist und daher keine
Marktanpassung erforderlich ist. Der ermittelte Vergleichswert entspricht daher

gerundet dem Verkehrswert.

Der Verkehrswert der Wohnung Lange Gasse
30, Wohnung 11 (42/2515 Anteile, B-LNr. 9)
samt Tiefgaragen-KFZ-Abstellplatz Top 4 (B-
LNr. 36, 10/2515 Anteile) einschlieBlich Keller-
abteil zum Bewertungsstichtag 27. Mai 2026

betragt gerundet
€ 179.000,00

(in Worten: Euro einhundertneunundsiebzigtausend)

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass dieser Wert auf Basis der Geld-

lastenfreiheit ermittelt worden ist.
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Hinsichtlich der H6he des aushaftenden Betrages der Darlehen der Raiffeisen-
bank Aichfeld eGen (C-LNr. 20 und 24) liegen dem unterfertigenden Sachver-

stédndigen keine Informationen vor.

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

higkeit der allféllig verbleibenden Geréte wurde nicht Gberpriift.

Zeitwert des Zubehors - Pauschale € 500,-

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, 12.06.2026

DI Gerhard Paar

(der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
Beilagen:
Grundbuchsauszug
Katasterplan
Flachenwidmungsplan
Betriebskostenvorschreibung
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63103 Geidorf EINLAGEZAHL 129
BEZIRKSGERICHT Graz—-Ost
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*** EFingeschrédnkter Auszug xxx
A Kx B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 9, 36 A Kx
X C-Blatt eingeschradnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt X
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Letzte TZ 5659/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

O = Ordination

W = Wohnung

KFZ-AP = KFZ-Abstellplatz

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

Fhhkkkdrxhhkhkrrhhkhrhhkhkdrhhhkhkrrhhhkbrrr A dhkkhkdrhkhbrrhkhrrhhkhrrhhkbrrhkkrxrkhkk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
286 GST-Fl&che (1865) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 498
Garten (10) 1367 Lange Gasse 30
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gaérten(10) : Garten (Garten)
RO AR b b S Ib b S db b b dh Sh b S dh b b S Sh b S db b JE Sb b S dh b db  Sb o 4 AZ R SR S b S b b S dh b b dh Sb b S Sh b b db Sb b S db b Sb Sb b S db S i db S i b4
2 a 28950/2003 Zuschreibung Gst 283 284 aus EZ 130
3 a 28950/2003 Zuschreibung Gst 285 286 aus EZ 131
5 a geldscht
dAhkkhkhkkhhkkhhkhkhhhkhhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhkxk B Ak khkhkkhhkkhhhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhkhkhhkhhkhkkhkkkx
9 ANTEIL: 42/2515
Michael Schoggl
GEB: 1983-06-08 ADR: Lange Gasse 30, Graz 8010
b 9413/2006 Wohnungseigentum an W Top 11
c 35045/2012 Schenkungsvertrag 2012-10-23 Eigentumsrecht
36 ANTEIL: 10/2515
Michael Schoggl
GEB: 1983-06-08 ADR: Lange Gasse 30, Graz 8010
b 9413/2006 Wohnungseigentum an KFZ-AP Top 4
c 35045/2012 Schenkungsvertrag 2012-10-23 Eigentumsrecht
ER b b b b b b b b 2 b db b b b b b b b b I b b b d b b b b b db b b b b i 4 C Eb b b b b b b db b 2 b b b b b b b b b b g b b b b b b b b b b g b d b b b b g
20 auf Anteil B-LNR 9 36
a 9060/2016 Pfandurkunde 2016-05-06

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 150.000, ——
fir Raiffeisenbank Aichfeld eGen (FN 56745z)
b geldscht
24 auf Anteil B-LNR 9 36
a 4053/2018 Pfandurkunde 2016-05-06
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 40.000, ——

flir Raiffeisenbank Aichfeld eGen (FN 56745z)
c 3588/2026 Hypothekarklage
(22 C 186/26s, BG Judenburg)
33 auf Anteil B-LNR 9 36
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a 10427/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (212 C 123/25s)
34 auf Anteil B-LNR 9 36
a 13812/2025 Exekutionsbewilligung 2025-09-15
PFANDRECHT vollstr EUR 7.912,50
Zinsen und Kosten gem Exekutionsbewilligung 2025-09-15 fir
WEG Lange Gasse 39, EZ 129 KG 63103 Geidorf
(241 E 3753/25h)
36 auf Anteil B-LNR 36
a 19556/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (213 C 340/25k)
37 auf Anteil B-LNR 9
a 20141/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (213 C 340/25k)
38 auf Anteil B-LNR 9 36
a 953/2026 Beschluss 2026-02-23
PFANDRECHT vollstr EUR 1.235,01
Zinsen 1t Beschluss vom 2026-02-23,
Kosten EUR 353,50 samt 4 % Z seit 2025-12-15,
Antragskosten EUR 343, -- fir
WEG Lange Gasse 30, 8010 Graz
EZ 129 KG 63103 Geidorf
(241 E 319/26k)
40 auf Anteil B-LNR 9 36
a 5659/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 35.000,--
samt 2,85 % Z aus EUR 35.000,-- seit 2026-01-01, 6,50 % Z
aus EUR 35.000,—-- seit 2026-01-01, Kosten EUR 3.349,32
samt 4 % Z seit 2026-02-20, Antragskosten EUR 1.489,90 fir
Raiffeisenbank Aichfeld eGen (FN 56745z)
(244 E 50/26y)

o\

Rk R d i  dh b S b S b B dh R i S SR S dh S S S SR S b b S i b S 4 HINWEIS Rk R d i  dh b e S b S b B dh R S b S dh S S S SR S b b S b b S 4

Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 13.05.2026 08:46:03
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Huber

Abs.: RH1 Immobilien GmbH

Herrn

Michael Schoggl
Lange Gasse 30/ 11

8010 Graz
Graz, 15.05.2026
Seite 1 von 1
monatliche VORSCHREIBUNG ab 05/2026
Nutzungsobjekt: Objekt Lang30, 8010 Graz , Lange Gasse 30 / div. Tops
Rechnungsaussteller: WEG Lange Gasse 30
Zahlungsreferenz: 000100030905 giiltig ab: 01.05.2026
Kundennummer: 02407 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU63427526
Rechnungsnummer: 266360042
Sehr geehrter Herr Schoggl!
Nachfolgend geben wir Ihnen die neue Vorschreibung fiir das oben genannte Objekt bekannt:
Top Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
11 Betriebskosten 73,56 10,00 % 7,36 80,92
Heizkosten 44,50 20,00 % 8,90 53,40
Reparaturfond 47,24 0,00 % 0,00 47,24
Kaltwasser 4,03 10,00 % 0,40 4,43
Warmwasser 9,41 10,00 % 0,94 10,35
AP0O4 Betriebskosten 17,52 20,00 % 3,50 21,02
Reparaturfond 11,25 0,00 % 0,00 11,25
Gesamtsumme € 207,51 € 21,10 € 228,61

Unsere Bankverbindung:

STEIERMAERKISCHE SPARKASSE

BIC: STSPAT2G

IBAN: AT86 2081 5000 4300 9455

WEG Lange Gasse 30

SEPA Creditor-ID: AT40ZZZ00000076234 Zahlart: Uberweisung

L— Zahlen mit Code —

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UstG bis zur Ubermittlung einer neuen

Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Mit freundlichen GriBen
Ihre Immobilienverwaltung

RH1 Immobilien GmbH www.immobilien-huber.at

Kaiserfeldgasse 22, 8010 Graz office@immobilien-huber.at

0316 / 830 251-0

0316/ 830 251-25

594299

ATU78840113
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