Die Sachverstandigen.

DI ANTON WALLNER

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

A - 8051 Graz, Wiener StrafRe 180

An das

Bezirksgericht Graz-Ost e e 2o D, vax 0316/ 673276 - 430
Radetzkystrale 27 >

801 O GraZ Email: anton.wallner@wallner-schemitsch.at

EXEKUTIONSSACHE

Enes Dayan

Fatma Dayan

GZ 244 E 25/26x, BG Graz-Ost

1. Betreibende Partei: Raiffeisenbank Region Feldbach eGen (mbH)
8330 Feldbach, Hauptplatz 18

vertreten durch: hba Rechtsanwalte GmbH
8010, Karmeliterplatz 4

1.Verpflichtete Partei: Enes Dayan
8020 Graz, Kratkystrale 8d/18

2 Verpflichtete Partei: Fatma Dayan
8020 Graz, Kratkystralde 8d/18

Wegen: EUR 35.000 s.A.

GUTACHTEN

zur Feststellung des Verkehrswertes
der Liegenschaft

GB 63224 Grol3sulz; EZ 273 hiervon 282/1116 Anteile
(B-LNR 7, 8 ,13, 14, 15, 16)
8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstralte 320
BG Graz-Ost
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt Uber Beschluss des BG Graz-Ost, 8010
Graz, Radetzkystralle 27 zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der
Liegenschaft (Eigentumswohnung) 8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstra3e 320,
Wohnung Top 1 und KFZ Abstellplatz 3 und 4 (B-LNR. 7, 8, 13, 14, 15, 16).

1.2 Befundaufnahme
Die Befundaufnahme wird auf Grund der Besichtigung am 13.05.2026 durch
den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Herr DI
Anton Wallner, 8051 Graz, Wiener Stra’e 180, unter Mitwirkung von Herr
Jakob Wallner, MSc durchgeflhrt.
An der Befundaufnahme hat weiters Frau Fatma Dayan als verpflichtete Partei

teilgenommen.

1.3 Liegenschaften:
GB 63224 Golsulz
EZ 273
Bezirksgericht Graz-Ost
8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstrale 320
282/1116 Anteile Wohnung Top 1 und KFZ-Abstellplatze 3 und 4 (B-LNR 7, 8,
13, 14, 15, 16)
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1.4 Eigentiimer

EATASTRALGEMEINDE 63224 Grolisulz EINLAGEZAHL 273
BEZIRKSGERICHT Graz-0st
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*#% Eingeschrankter Auszug raw
LA B-Blatt eingeschrinkt auf Eigentilmernamen L
A MName 1: Dayan ek
Yrx C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt aw
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Letzte TZ 3089B/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGEL, II, 143/2012 am 07.05.2012
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7 ANTEIL: 133/1116

Enes Davan

GEB: 1988-01-19 ADR: Hauptstrahe 3Z0/Top 1, Kalsdorf bei Graz 401
B 20/2023 IM RANG 10184/2022 Kaufwvertrag 2022-06-13 Eigentumsrecht
c 20/2023 IM RANG 1018472022 Wohnungseigentum an Wohnung Top 1
d 20/2023 Verbindung gem % 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 27/2023 Belastungs=- und Verfuherungsverbot

8 ANTEIL: 13371116

Fatma Davyan

GEB: 1993-02-23 ADR: Hauptstrahe 320/Topl, Kalsdorf bei Graz 8401
B 20/2023 IM RANG 10184/2022 Kaufvertrag 2022-06-13 Eigentumsrecht
c 20/2023 IM RANG 10184/2022 Wohnungseigentum an Wohnung Top 1
d 20/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

13 ANTEIL: 4/111a

Enes Davyan

GEB: 1988-01-19 ADR: Hauptstrake 320/Top 1, Kalsdorf bei Graz B401
B 2072023 IM RANG 10184/2022 Kaufvertrag 2022-06-13 Eigentumsrecht
c 2072023 IM RANG 1018472022 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz KFZ 3
d 20/2023 Verbindung gem % 5 Abs 3, & 13 Abs 3 WEG Z00Z
a 2772023 Belastungs- und Verduberungsverbot

14 ANTEIL: 4/111%

Fatma Davan

GEB: 1993-02-23 ADR: Hauptstrahe 320/Topl, Kalsdorf bei Gra:z 8401
b 20/2023 IM RANG 10184/2022 EKaufwvertrag 2022-06-13 Eigentumsrecht
c 20/2023 IM RANG 10184/2022 Wohnungseigentum an KFE-Abstellplatz KFZ 3
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d 20/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
a 27/2023 Belastungs—- und Verdubsrungsverbaot
15 ANTEIL: 4/1116
Enes Dayan
GEB: 1988-01-15% ADR: Hauptstralfie 320/Top 1, Kalsdorf bei Gra:z 8401
B 20/2023 IM BANG 1018472022 Kaufvertrag 2022-06-13 Eigentumsrecht
o 20/2023 IM RANG 10184/2022 Wohnungseigentum an KFE-Abstellplatz KFZ 4
d 20/2023 verbindung gem € 5 Abs 3, & 13 aAbs 3 WEG 2002
e 27/2023 Belastungs- und VerduBerungsverbot
lé ANTEIL: 4/1116
Fatma Dayan
GEB: 1993-02-23 ADR: Hauptstrale 320/Topl, Kalsdorf bei Graz 2401
b 202023 IM RANG 10184/2022 Kaufvertrag 2022-06-13 Eigentumsrecht
o 20/2023 IM HANG 1018472022 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz KFZ 4
d 2072023 verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
@ 27/2023 Belastungs- und Verdulerungsverbot
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2 Befund

2.1 Allgemeines

211

21.2

Unterlagen

Dem Sachverstandigen werden nachstehend angefuhrte Unterlagen zur
Verfugung gestellt bzw. von ihm erhoben:

- Anordnung zur Schatzung

- Grundbuchsauszug

- Katasterplan

- Flachenwidmungsplan der Stadt Graz

- Vergleichspreissammlung des SV

- Erhebungen beim ZT Datenforum

- Liegenschaftsbewertungsgesetz

- ONORM 1802 Liegenschaftsbewertung

- Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage

- Fotodokumentation

- Besichtigung an Ort und Stelle

Insbesondere wurden folgende Unterlagen in Urkundensammlung durch den
Sachverstandigen erhoben:

- Kaufvertrag vom 13.06.2022

- Wohnungseigentumsvertrag von 2022

Weiters wurden folgende Unterlagen Seitens der Hausverwaltung zur
Verflgung gestellt:

- Vorschreibung

- Energieausweis

- Stand Instandhaltungsriicklage

- Vorausschau hinsichtlich geplanten Investitionen

Bewertungsstichtag
13.05.2026

Enes Dayan & Fatma Dayan Seite 5 von 41



244 E 25/26x , BG Graz-Ost 8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstralle 320/1

2.2 Gutsbestand

2.21 Grundbuch
Gemal Grundbuchsabfrage besteht die EZ 273 eingeschrankt auf die
Laufnummern B-LNR 7, 8, 13, 14, 15, 16 aus nachstehendem Grundstlck:

KATASTRALGEMEINDE 63224 Grofisulz EINLAGEZAHL 273
BEZIRKSGERICHT Graz-0st
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Letzte TZ 3098/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemii Verordnung BGEBLl, II, 143/2012 am 07.05.2012
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G5T=NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST=ADRESSE
157/2 GST-Fléche 1300

Bauf. (10} 155

GArten (10} 1145 Hauptstrahe 320b

Hauptstrafe 320
Hauptstrakhe 320¢
Hauptstrahe 320a
Legende
Bauf, (10} : Bauflichen (Gebiude)

Garten(10): Ghrten (GArten)
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7 ANTEIL: 13371116

Enes Dayan

GEB: 1988-01-19 ADR: HauptstraBe 3Z0/Top 1, Kalsdorf bei Graz 8401
B 20/2023 IM RANG 10184/2022 Kaufwvertrag 2022-06-13 Eilgentumsrecht
c 20/2023 IM RANG 1018472022 Wohnungseigentum an Wohnung Top 1
d 20/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 27/2023 Belastungs- und VerfuBerungsverbot

8 ANTEIL: 13371116

Fatma Davyan

GEB: 1993-02Z-23 ADR: HauptstraBe 320/Topl, Kalsdorf bei Graz B401
B 20/2023 IM RANG 10184/2022 Kaufvertrag 2022-06-13 Eigentumsrecht
c 2072023 IM RANG 10184/2022 Wohnungseigentum an Wohnung Top 1
d 20/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

13 ANTEIL: 471116

Enes Davyan

GEB: 1988-01-19 ADR: Hauptstrale 320/Top 1, Kalsdorf bei Gra:z 82401
b 20/2023 IM RANG 1018472022 Kaufvertrag 2022-06-13 Eigentumsrecht
c 2072023 IM RANG 1018472022 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatez KFZ 3
d 20/2023 Verbindung gem § 5 &ks 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 2772023 Belastungs- und VerduBlerungsverbot

14 ANTEIL: 4/1116

Fatma Davan

GEB: 1933-02-23 ADR: HauptstraBe 320/Topl, Kalsdorf bei Graz B401
b 20/2023 IM RANG 1018472022 Kaufvertrag 2022-06-13 Eigentumsrecht
c 20/2023 IM RANG 10184/2022 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz KFE 3
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d 20/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 27/2023 Belastungs- und VerduBerungsverbot
15 ANTEIL: 4/111a
Enas Dayan
GEB: 1988-01-1% ADR: Hauptstrale 320/Top 1, Kalsdorf bei Graz 8401
b 20/2023 IM RANG 1018472022 Kaufvertrag 2022-06-13 Eigentumsrecht
c 20/2023 IM RANG 10184/2022 Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz KFE 4
d 20/2023 Verbindung gem £ 5 abks 3, & 13 Abs 3 WEG 2002
e 27/2023 Belastungs- und Verdullerungsverbot
la ANTEIL: 4/111%
Fatma Dayan
GEB: 1993-02-23 ADR: Hauptstrale 320/Topl, Kalsdorf beil Graz 2401
b 20/2023 IM RANG 10184/2022 Kaufvertrag 2022-06-13 Eigentumsrecht
¢ 20/2023 IM RANG 10184/2022 Wohnungselgentum an KFZ-Abstellplatz KFZ 4
d 20/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 27/2023 Belastungs- und Verdulerungsverbot
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1 a 7431/195%&
DIENSTRBARKEIT Geh-, Fahrweg iliber Gst 157/2 fiir
Gast 156/2 EZ 30 (TZ 750/1974)
b 13545/1958 {bertragung der verangehenden Eintragung{en)
aus ER 29
10 a 20/2023 Vereinbarung ilber die aufteilung der Aufwendungen
gaem § 32 WEG 2002
gem Pkt 8 Wehnungseigentumsvertrag 2022-12-12
13 auf Anteil B-LNR 7 13 15
a 2772023
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Fatma Dayan geb 1993-02-23
b 204372023 VORRANG won LNR 15 vor 13
14 auf Anteil B-LNR 8 14 16
a 27/2023
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT filr
Enes Dayan geb 1988-01-19
b 204372023 VORRANG won LNR 15 wer 14

15 auf Anteil B-LNR 7 8 13 bkis 16
a 2043/2023 Wachtrag 2023-02-06, Pfandurkunde 2022-07-06
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 528,000, --

filr Raiffeisenbank Region Feldbach eGen (FN 66811k}

b 2043/2023 VORRANG wan LNR 15 wvar 13 14

c 1693072025 Hypothekarklage wegen EUR 35.000,-- s.A.
(LGE Graz, 22 Cg 102/25 m)

19 auf Anteill B-LNR 7 8 13 bkis 16

a 3098/2026 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr EUR 35.000, ==
Zinsen u Kosten laut Beschluss 2026-03-03 fir
Faiffeisenbank Fegion Feldbach eGen (FN 06681lbk)
(244 E 25/26 x)

L 3098/2026 Pfandrecht haftet unter C-LHR 15

AN AN AN AN AN NN AN N NN rkrrrwrvrr FTHNWETIS o oo o o o o o o o o o o o o ok o o o o ok o ok o o ok o ok o ok o o b o

Eintragungen ohne Wihrungskbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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2.2.2

2.2.3

Anmerkungen:
Die angefuhrte DIENSTBARKEIT Geh-, Fahrweg Uber Gst 157/2 fur Gst 156/2
EZ 30 (TZ 750/1974) wird hingewiesen. Diese hat keinen Einfluss auf den

Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnung und wird daher bei

der Bewertung aulRer Acht gelassen.

Auf die angemerkte Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen gem.
§ 32 WEG 2002 wird hingewiesen.

Ebenfalls wird auf die eingetragenen wechselseitigen BELASTUNGS- UND
VERAUSSERUNGSVERBOTE hingewiesen. Aufgrund der Vorreihung des
Pfandrechtes wurde diese bei der Bewertung nicht berlcksichtigt.

Auf das eingetragenen Pfandrechte wird ebenfalls hingewiesen, dieses wird bei
der Bewertung aufler Acht gelassen.

Darlber hinaus ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens angemerkt.

Einheitswert
Zum Einheitswert wurden keine Erhebungen durchgefuhrt. Dieser ist fur die

Bewertung nicht von Relevanz.

Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bilden die Wohnung Top 1 im Erdgeschoss und
Obergeschoss des Hauses Hauptstral3e 320 samt den KFZ-Abstellplatzen KFZ
3 und 4.
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© GIS Steiermark, Jahr 2026
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Wagh‘e‘gasse;f ol

© Google Maps 2026

2.2.4 Energieausweis
Seitens der zustandigen Hausverwaltung wurde ein aktueller Energieausweis
vom 14.02.2020 Ubermittelt. Dieser wird dem Gutachten beigeschlossen.
Der Heizwarmebedarf wird mit 39,9 kWh/m?a angegeben, der

Gesamtenergieeffizienzfaktor wir mit 0,76 angegeben.

2.2.5 Kontaminierung

Gemaly Erhebungen im Altlasten-GIS sind keine Altlasten, Altablagerungen

oder Altstandorte in der Umgebung der Liegenschaft verzeichnet.
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Y 632241572

© Altlasten-GIS )

Legende & Infos anzeigen

Legende Infos

Flachen v X
Ubersicht < SEE 190/4,, 3
[ Attlast £ il
"] Altablagerung
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erhebliche/s
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[0 beurteilt "keine Altlast"
Altlast vorgeschlagen

W Altlast

dekontaminiert vorgeschlagen
W dekontaminiert

gesichert vorgeschlagen

W gesichert

[ Beobschtung abgeschiossen
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[l Beobachtung abgeschlossen
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2.3 Grundstiick
2.31 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet in der Marktgemeinde Kalsdorf bei Graz
im Ortsteil GroRsulz.
Kalsdorf liegt ca. 13 km stdlich von Graz im Bezirk Graz- Umgebung.
Stand 01.01.2025 weil3t Kalsdorf gemafR Statistik Austria 9010 Einwohner auf.
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2.3.2

Beschaffenheit und Nutzung

Das bewertungsgegenstandliche Grundstlck liegt im Ortsteil GroRsulz an der
Hauptstrale.

Die Liegenschaft mit der Adresse Hauptstrale 320 ist mit zwei
zweigeschossigen Wohngebauden in offener Bauweise bebaut.

Insgesamt wurden laut Parifizierung auf der Liegenschaft vier Wohnungen und
acht KFZ Abstellplatze errichtet.

Jedes Gebaude umfasst zwei Wohnungen welche sich jeweils Uber das

Erdgeschoss und Obergeschoss erstrecken.

Mms“"‘eg

© Google Maps, Jahr 2026

Die Zufahrt zum Objekt erfolgt direkt Gber die Hauptstralie (B67).
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233

Hauptstralde Hauptstralde

Zufahrt Liegenschaft Zufahrt Liegenschaft

AufschlieBung

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Ortsrandlage gut aufgeschlossen. Die
Beseitigung der Fakal- und Schmutzwasser erfolgt Gber Einleitung in den
offentlichen Schwemmkanal. Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber
Anschluss an das offentliche Wasserleitungsnetz. Die Mehrungsbeseitigung
(MUllabfuhr) erfolgt durch die gemeindeeigenen Dienste. Die Stromversorgung
erfolgt Uber das Netz der zustandigen EVU.

Die Beheizung erfolgt Uber einen Gasanschluss.

Die Warmwasseraufbereitung ebenfalls Zentral Uber den Gasanschluss.
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2.3.4 Flachenwidmung
Die Bewertungsliegenschaft ist im Flachenwidmungsplan der Stadt Graz als
»Sanierungsgebiet (SA) Immissionen (IM) Allgemeines Wohngebiet —
WA“

mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,6 ausgewiesen.

WA020 =)

WAI012:015

AGAnE § FWAL0:2:0:5
(IV):

\WRI0.2-0.4¢
(M= WAT0I22015]

IMIZWAL02:076

© GIS Steiermark, Jahr 2026

2.4 Wohnhaus
2.4.1 Beschreibung
Die Liegenschaft umfasst gemaR Parifizierungsgutachten vier Wohnungen
welche sich auf zwei Gebaude in offener Bauweise verteilen.
Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich im &stlichen Gebaude
an der Ostseite.

Gemal den vorliegenden Unterlagen wurden die Gebaude 2021/2022 errichtet.
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Die Wohnung Top 1 wird Uber die Nordseite des Gebaudes erschlossen.

Die Wohnung erstreckt sich Uber das Erd- und Obergeschoss.

Nordseite Ostseite

Siidseite Westseite

Hauseingang Top 1

Die vertikale ErschlieBung erfolgt Uber eine im Wohnungsverband liegende
Stiege.

An der Fassade wurde in Warmedammverbundsystem ausgefuhrt.
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Die Fenster wurden als Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung

ausgefihrt. Als Sonnenschutz wurde Uberwiegend aul3enliegende Rollladen

ausgeflnhrt.

Millraum Technikraum

2.4.2 Bauzustand
Der Bauzustand des Hauses entspricht dem Baualter. Das Haus weist einen
»guten®

Bau- und Erhaltungszustand auf.

2.5 Wohnung Top 1 (B-LNR 7 & 8)
Die Wohnung erstreckt sich Uber das Erd- und Obergeschoss des ostseitigen
Hauses und nimmt jeweils ca. halb Flache des Hauses ein.
Im Erdgeschoss umfasst die Wohnung Top 1 einen Vorraum, ein WC einen
Technikraum, sowie den Wohn- Essbereich mit der angeschlossenen offenen
Klche. Weiters ist im Wohn- Essbereich das Stiegenhaus situiert welches zur
ErschlieBung des Obergeschosses dient. Im Bereich des Stiegenaufganges
befindet sich ein weiterer Abstellraum.
Sldseitig an das Gebaude angeschlossen befindet sich eine Terrasse. Der im
Plan dargestellte Abstellraum gelangte nicht zur Ausfihrung.
Weiters ist der Wohnung die ost- und sldseitige Freiflache als Gartenflache

zugeordnet.
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Festzuhalten ist, dass sich die Wohnung zum Besichtigungszeitpunkt in einem
vom Errichtungszeitpunkt ausgehenden schlechten Zustand aufgrund starker

Gebrauchsspuren befand. Augenscheinlich steht diese auch bereits langer leer.

Im Vorraum, WC und Technikraum sind die Boden mit keramischen Blatten
ausgelegt.
In der Kiche sowie im Wohnessbereich ist der Boden als Parkettboden

ausgefihrt.

Im Badezimmer und WC sind die Bodenflachen sowie teilweise die
Wandflachen mit keramischen Platten ausgelegt.
Die Wand- und Deckenflachen sind mit Ausnahme der Nassraume und des

Gang und Wohnzimmerbereiches, weil® gemalen.

Die Innenturen sind als Holztiren welche an Holz-Umfassungszargen

angeschlagen sind ausgeftihrt.

Im WC sind die erforderlichen Sanitareinrichtungsgegenstande vorhanden.
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Die innenliegende Stiege wurde in Massivbauweise ausgeflhrt.

Hinsichtlich der Kuche ist festzuhalten, dass hier die Einbaukiiche demontiert
wurde. Die entsprechenden Montagelocher wurden unsachgemafl

verspachtelt. Weiters scheint es im Bereich des Wasseranschlusses zu einem

Wasserschaden am Parkett gekommen zu sein.

Wohnungseingang Vorraum

Technik Bad
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Gastherme Technik

Kiiche Kiiche

Kiiche (Parkettbeschadigung) Kiiche

Wohnzimmer Wohnzimmer
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Wohnzimmer Abstellraum

Wohnzimmer Stiegenaufgang OG
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Das Obergeschoss umfasst einen Vorraum, ein Schlafzimmer mit
angeschlossenem Schrankraum, ein Bad und zwei getrennt begehbare

Schlafzimmer.
Im Vorraum und den Schlafzimmer sind die Bdden als Parkettboden ausgefthrt.
Im Badezimmer sind die Bodenflachen sowie teilweise die Wandflachen mit

keramischen Platten ausgelegt.

Im Bereich des Vorraums besteht ein Wasserschaden im Bereich des

Badzimmerzugangs.

Wohnzimmer Vorraum (Wasserschaden)

Vorraum Schlafzimmer
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Schlafzimmer Schlafzimmer/Schrankraum

Schrankraum Schrankraum

Nische Vorraum Vorraum

Oberlichte Vorraum Badezimmer
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Badezimmer Badezimmer

Badezimmer Badezimmer

Zimmer 1 Zimmer 1

Zimmer 1 Zimmer 2

Enes Dayan & Fatma Dayan Seite 24 von 41



244 E 25/26x , BG Graz-Ost 8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstralle 320/1

g-
| y

Zimmer 2 Zimmer 2

Zusatzlich sind der Wohnung die Std- und Ostseitigen Freiflachen zugeordnet.
Festzuhalten ist, dass der auf den Planen und Parifizierung ersichtliche
Abstellraum im Bereich der Terrasse nicht ausgefuhrt wurde.

Die Aussenanalgen machen aktuell eine ungepflegten Eindruck.

Garten Terrasse

LIPS

Terrasse Garten
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| B

Garten Garten

Weiters befinden sich die Carport Platze KFZ-Abstellplatz KFZ 3 und KFZ-
Abstellplatz KFZ 4 im Eigentum der Verpflichteten.
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2.6 Raumeinteilung und Nutzung

Gemal Parifizierung umfasst die Wohnung 115,01 m?2,

EG/OG ~ Top1 Wohnung R
Vorlegstufe 2,31
Vorraum 5,65
Technik 3,66
Abstellraum 2,55
wC 1,56
Kiiche 7,53
Wohnen/Essen 31,65
Termrasse 10,84
Abstellraum 4,51
Eigengarten 202,75

EG /OG Treppe (keine NFL)

oG Flur 6,86

Bad 6,50
Zimmer 14,70
Zimmer 15,13
Schiafen 19,22

EG/OG Top1 Wohnung RN

T Objekt Nutzflaiche m* Zubehor
| Geschol {  Top Raum / Zubehar / Zuschiag _ Raum Zuschlag

Stellplatz 03

1328
e AR

-4 KFZ Abstellplz
Stelipiatz 04

"EG ~ KFZ4 KFZAbsteliplatz

a0
S

2.7 Hausverwaltung

Die Verwaltung der Liegenschaft erfolgt durch die Hoeller Immobilien GmbH,

8072 Fernitz-Mellach, Lilienpark 1.
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2.8 Betriebskosten & Instandhaltung

Die aktuelle Vorschreibung der Wohnung 1 belauft sich auf € 229,32.

Vorschreibungsposition MNetto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Allgemeine Betriebskosten 139,04 10,00 % 13,20 152,94
Reparaturricklage 76,38 0,00% 0,00 76,38
Gesamtsumme € 215,42 € 13,90 € 229,32

Fur die Abstellplatze KFZ 3 und KFZ 4

2.9 Offene Sanierungsdarlehen

Gemaly Ruckmeldung der HVW gibt des derzeit keiner offene Darlehen oder

Kredite der Wohnungseigentimergemeinschaft.

2.10 Zustand der Wohnung

Der Zustand der Wohnung entspricht dem Baualter diese weist einen

»,reparatur- (instandsetzungs-) bediirftig*

Bau- und Erhaltungszustand auf.

Zum Erhaltungszustand ist wie bereits vorstehend im Befund anzumerken,

dass das im Bereich der Kiche ein Wasserschaden an der Wand und am

Parkett besteht. Weiters besteht ein Wasserschaden im Obergeschoss im

Bereich des Badezimmers.

Die Behebungskosten fir den beschadigten Parkettboden in der Kiiche sowie

den Wasserschaden im Gangbereich 1. OG sowie die Ausbesserung der
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Malerei in der Gesamten Wohnung werden mit pauschal € 7.000 in er weiteren

Bewertung angenommen.

2.11 Reparaturriicklage
Von Seiten der zustandigen Hausverwaltung wurde der Stand der
Instandhaltungsricklage per 31.12.2025 mit ca. € 10.313,93 fur die
Gesamtanlage bekannt gegeben.
Aktuell sind gemal Vorrausschau der Hausverwaltung keine grolden
Sanierungen oder Instandhaltungs- / Instandsetzungsarbeiten in der

Liegenschaft geplant.

2.12 Bestandsrechte

Die Wohnung steht augenscheinlich leer.

Enes Dayan & Fatma Dayan Seite 29 von 41



244 E 25/26x , BG Graz-Ost 8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstralle 320/1

3 Gutachten
3.1 Verfahren

3.1.1

3.1.2

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes einer
Eigentumswohnung.

Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im redlichen Geschaftsverkehr fur
das Bewertungsobjekt erzielt werden kann; seine Ermittlung setzt daher
voraus, dass ein Grundstucksmarkt mit freier Preisbildung vorhanden ist. Alle
den Preis und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umsténde dieses
Marktes sind vom Sachverstandigen objektiv auszuwerten, wobei
insbesondere auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse auf Seiten der
Veraulderer oder der Erwerber nicht Bedacht genommen werden darf. Aus
diesem Grund muss der schliellich bei der Veraullerung des
Bewertungsobjektes tatsachlich erzielte Preis nicht dem mit diesem Gutachten
ermittelten Verkehrswert entsprechen. Dieser Preis wird nicht unwesentlich von
subjektiven Momenten bestimmt, welche in den Einflussbereichen der
Vertragsteile liegen, wie etwa durch personliche Vorstellungen und Wuinsche,

Spekulationsabsichten, etc.

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

Dafur stehen grundsatzlich flir das Bewertungsobjekt Eigentumswohnungen
insbesondere das Ertragswert-, das Sachwert- und das
Vergleichswertverfahren zur Verfugung.

Das Ertragswertverfahren scheidet deshalb aus, weil das Bewertungsobjekt
sich nach der Marktsituation nur bedingt als Ertragsobjekt eignet, weshalb der
Verkehrswert von der Ertragslage unabhangig zu betrachten ist.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ware grundsatzlich nicht ungeeignet:
Hier musste der Bodenwert, der Wert der baulichen Anlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt und an Hand des Miteigentumsanteils als Bruchteil des
Gesamtsachwerts errechnet werden. Dabei wirde ein Ergebnis erzielt, das

zunachst in keiner Weise auf die Besonderheiten des Teilmarktes
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,Eigentumswohnung* Bedacht nimmt: Die Preisbildung von
Eigentumswohnungen weist eine grol3e Abhangigkeit auf von Wohnflache, dem
Ersterwerb bzw. Wiederverkaufsfal, dem Vorhandensein von PKW-
Abstellplatzen, vom Wohnungsalter, dem Geschoss, der Ausstattung, der Lage,
der Anzahl der Wohneinheiten im Objekt, dem wirtschaftlichen und sozialen
Umfeld, etc. Zur Berlcksichtigung all dieser Umstande mussten bei der
Anpassung des ermittelten Sachwertes an den Verkehrswert Zu- oder
Abschlage vorgenommen werden, deren Darstellung in nachvollziehbarer
Weise nicht gewahrleistet ware.

Deshalb wird letztlich dem Vergleichswertverfahren der Vorzug gegeben und

der Verkehrswert an Hand dieser Methode ermittelt werden.

3.1.3 Das Vergleichswertverfahren setzt das Vorliegen ausreichender
Vergleichspreise voraus, welche bei VerauRerung vergleichbarer Objekte (d.h.
im vorliegenden Fall von Eigentumswohnungen) in zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag und in raumlicher Nahe zum Bewertungsobjekt
tatsachlich erzielt wurden. Unter diesen Voraussetzungen, welche naturgemaf
sorgfaltig gepruft werden missen und welche die Zahl der in Frage kommenden
Vergleichsobjekte reduzieren, flhrt dieses Verfahren im Allgemeinen direkt
zum Verkehrswert, weil sich das Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen
der Vergleichsobjekte ausdruckt. Die mit allen Problemen der
Nachvollziehbarkeit behaftete Nachkontrolle des ermittelten Ertrags- oder
Sachwertes kann in aller Regel entfallen, sofern bei einem erforderlichen
indirekten Preisvergleich die Einflusse der wertbestimmenden Merkmale (siehe
oben 3.1.2) entsprechend berucksichtigt wurden und nicht eine Anpassung auf
Grund aufiergewdhnlicher, diskontinuierlicher Vorgange am Markt letztlich

doch eine Kontrolle erforderlich machen.

Enes Dayan & Fatma Dayan Seite 31 von 41



244 E 25/26x , BG Graz-Ost 8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstralle 320/1

3.2

3.3
3.3.1

Bewertung

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes nach dem Vergleichswertverfahren. Dieses
Verfahren stellt im gegenstandlichen Bewertungsfall die verlasslichste Methode

dar.

Verkehrswert

Vergleichswert Liegenschaft

Die Bewertung der gegenstandlichen Wohnung erfolgt nach dem Vergleichs-
wertverfahren. In Verfolgung dieser Vorgangsweise wurden Kaufvorgange in
zeitlicher Nahe und vergleichbarer Lage erhoben. Fur die Ermittlung des
Verkehrswertes wurden in der gegenstandlichen KG ausreichend
Kaufvorgange erhoben, wobei sich die kaufgegenstandlichen Wohnungen in
vergleichbarer Lage und befinden. Der Kaufvorgang der Wohnung 1 von 2022

wurde ebenfalls in der Vergleichswertberechnung berucksichtigt.
Die Kaufpreise fir Wohnungen in der KG Grol3sulz liegen — nach Bereinigung
der nicht reprasentativen Verkaufsvorgange — zwischen € 2.467,00 / m? und €

4.029,00 / m2.

Folgende Kaufvorgange haben besondere Beriicksichtigung erfahren:
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Nr. 1: Reihenhaus *

-

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

KG-Grundstick
Verkaufer

Kaufer
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250m 500m 250m 500m

17.03.2022
5103/2022
63224 GroBsulz
273

HauptstraBBe 320 Top 4 8401
GroBsulz

63224 -157/2
Shabani

Mazgan | Hausberger

weitere Informationen

Parifizierung
Anteile
Kellerabteil
KFZ-Abstellplatze
Gartenanteil
Terrasse

Balkon/Loggia

2021
141/558
Nein
2817 m?
116,94 m*
15,35 m?

Nein

100m

1000m 100m 100Cm

Arzt/Arztin
: =2500m )
Apotheke - Kindergartz=n L
om 2500m Dm 000m)  2500m
250m 500m 250m 500m
A ’
100m 1000m 100m 1000m
~ % L4 ' 4
OpnY
| B
om 2500m Dm 2500m
Flachendaten
Grundstucksflache 1.300,00 m?
Bebaute Flache 157,00 m*
Nutzflache 115,28 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 415.000,00 €
Nutzflache 115,28 m?
Preis/m2 3.599,93 €
Valorisierungsfaktor 1,00 %
Preis korr./ m? 3.750,83 €

Aus dem KV: Doppelhaushalfte mit 2 PKW-AP
14,13+14,04m?; Anteile inkl. PKW-AP (4+4/558)

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 13 m
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Nr. 2: Reihenhaus *
—

Vertragsdaten
Vertragsdatum 13.06.2022
Tagebuchzahl 10184/2022
Grundbuch 63224 GroRsulz
EZ 273
Adresse :::g;zll;aﬂe 320 Top 1 8401

KG-Grundstack
Verkaufer Shabani

63224 -157/2

Kaufer Dayan | Dayan

weitere Informationen

Parifizierung 2021
Anteile 141/558
Kellerabteil Nein

KFZ-Abstellplatze 27,98 m?

Gartenanteil 202,75 m’
Terrasse 10,84 m*
Balkon/Loggia Nein

Nr. 3: Reihenhaus *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 04.04.2025
Tagebuchzahl 16526/2025
Grundbuch 63224 GroRsulz
EZ 273
Adresse Hauptstrale 320 Top 3 8401
GroBsulz
KG-Grundstuck 63224 - 157/2
Verkaufer Shabani
Kaufer Huskic | Huskic

weitere Informationen

Parifizierung 2023
Anteile 276/1116
Kellerabteil 4,50 m?

KFZ-Abstellplatze Ja

Gartenanteil 86,00 m*
Terrasse 10,00 m?
Balkon/Loggia Nein

250m 500m 250m 500m

100m 1000m 100m 5 1000m

ArztfArztin Schule

=2300m <2500m
Apotheke 3 Kindergartzn ol
om 2500m Om <1000m 2500m
250m 500m 250m 500m
A ’
100m 1000m 100m 100Cm
-~ = L4 ,
Spny Versorger
n
om 2500m  Om 2500m
Flachendaten
Grundstacksflache 1.300,00 m*
Bebaute Flache 157,00 m*
Nutzflache 115,01 m?
Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 419.000,00 €
Nutzflache 115,01 m?
Preis/m2 3.643,16 €
Valorisierungsfaktor 1,00 %
Preis korr. / m? 3.787,10 €

Aus dem KV: Doppelhaushalfte; Anteile inkl 2 PKW-AP
(4+4/558; 13,28+14,70m?)

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 13 m

250m 500m 250m 500m

100m

1000m 100m 1000m

ArztfArztin Schule
Apotheke L Kindergartzn &
om 2500m Om 10! 2500m
250m 500m 250m 500m
A} ’
100m 1000m 100m 1000m
~ = ’ ,
OPNY Versorger
»
om 2500m Om 2500m
Flachendaten
Grundsticksflache 1.300,00 m*
Bebaute Flache 157,00 m?
Nutzflache 115,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 340.000,00 €
Nutzfliche 115,00 m?
Preis/m2 2.956,52 €
Valorisierungsfaktor 1,00 %
Preis korr. / m? 2.990,28 €

Aus dem KV: Auslandstransaktion, Doppelhaushalfte,
260+8+8/1116 Anteile davon 8+8/1116 Anteile an 2xPKW AP

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 13 m
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Nr. 4: Reihenhaus *

=)

250m 500m

100m
ArztfArztin

250m 500m

1000m 100m 1000m

<2500m
Apotheke E Kindergartsn n
om 2500m Om 1000 2500m
250m 500m 250m 500m
A ’
100m 1000m 100m 1000m
-~ ~ L4 ’
SpNY Versorger
n
om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 06.03.2025 Grundstacksflache 1.300,00 m*
Tagebuchzahl 8797/2025 Bebaute Flache 157,00 m?
Grundbuch 63224 GroRsulz Nutzflache 115,28 m*
EZ 73
2 Berechnungsdaten
Adresce Hauptstrae 320a W Top 2 8401
GroRsulz Gesamtkaufpreis 360.000,00 €
KG-Grundstack 63224 -157/2 Nutzfliche 115,28 m?
Verkaufer Shabani Preis/m2 3.122,83€
Kaufer Paulmichl Valorisierungsfaktor 1,00%
weitere Informationen Preis korr. / m? 3.160,96 €

Parifizierung 2023 Aus dem KV: zuzgl. Preis PKW Abstellplatz: 10.000,00 €,
i . -AP
Aitaile 26011116 Anteile exkl. 2 KFZ-AP (8+8/1116)
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 22 m
Kellerabteil Nein
KFZ-Abstellplatze 27,57 m*
Gartenanteil Ja
Terrasse Ja
Balkon/Loggia Nein

Nr. 5: Eigentumswohnung *

250m 500m

100m

1000m 100m 1000m

Arzt/Arztin 7 _Schule
<2300m (<2300m)

Apctheke E Kindergartsn -
om >2500m 2500m Dm 2500m
250m 500m 250m 500m

\ ’
100m 1000m 100m 1000m
~ ~ ’ ’
Spny. Versorger
&
om 2500m Om 2500m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 10.03.2025 Grundstucksflache 19.193,00 m*
Tagebuchzahl 7799/2025 Bebaute Flache 195,00 m?
Grundbuch 63224 GroRsulz Nutzflache 160,00 m*
2 21 Berechnungsdaten
Adresse Meisenweg 2 W Mitte Top 4,
Keller/EG/OG 8401 Grofsulz Gesamtkaufpreis 390.000,00 €
KG-Grundstick 63224 -155/3 Nutzfliche 160,00 m?
Verkaufer Shabani Preis/m2. 2.437,50 €
Kaufer Balog | Balog Valorisierungsfaktor 1,00%
weitere Informationen Preis korr. / m’ 2.467,00€

Widmung Wohngebiet WA 0,2-0,6 Aus dem KV: Widmung: Wohngebiet WA 0,2-0,6, Anteiel inkl.
o 4/580 Anteile am PKW-AP
Parifizierung 2013
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 31 m
Anteile 209/580
Kellerabteil Nein
KFZ-Abstellplatze Ja
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
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Nr. 6: Eigentumswohnung mit Gartenanteil *

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
KG-Grundstick
Verkaufer

Kaufer

03.11.2025
4473/2026
63224 GroRsulz
805

Adlergasse 1 Top 4-2 8401 GroRsulz

63224-174/9
Froschl

Puhringer | PGhringer

weitere Informationen

Parifizierung
Anteile
Kellerabteil
KFZ-Abstellplatze
Gartenanteil
Terrasse

Balkon/Loggia

2017
188/816
Ja

Ja

Ja

Ja

Nein

Nr. 7: Eigentumswohnung *

Vertragsdaten
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch
EZ
Adresse
KG-Grundstick
Verkaufer

Kaufer

15.11.2024
4883/2025
63224 GroBsulz
839

Schwanengasse 4a Top 4a-3, 0G
8401 GroRsulz

63224-63/33
Fink | Pranjkic

Gleichweit

weitere Informationen

250m

100m

Apotheke B
s e G

ArztfArztin
<2300m <2500m

500m

500m

1000m 100m 1000m

Kindergartsn

T 2500m
250m 500m 250m 500m
A} ’
100m 1000m 100m 100¢m
~ , ,
BPNY
(_<250m )
om 2500m Om 2500m
Flachendaten
Grundstacksflache 917,00 m*
Bebaute Flache 201,00 m*
Nutzflache 78,60 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 300.000,00 €
Nutzflache 78,60 m*
Preis/m2 3.816,79 €
Valorisierungsfaktor 1,00 %
Preis korr. / m? 3.838,11 €

Aus dem KV: zuzgl.

Preis PKW Abstellplatz: 30.000,00 €, 2

PKW-AP, sowie 1/31 Anteil an EZ 804 Weganteil
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 368 m

250m

100m

500m

<2500m
om 2500m
250m 500m 250m 500m
100m g lﬂOOm
SpPNY
<S500m
om 2500m
Flachendaten
Grundsticksflache 3.795,00 m*
Nutzflache 79,88 m*
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 285.000,00 €
Nutzflache 79,88 m*
Preis/m2 3.567,85 €
Valorisierungsfaktor 1,00 %
Preis korr. / m? 3.622,26 €

Parifizierung 2021
Anteile 164/3244
Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellplatze Ja

Gartenanteil Nein
Terrasse 18,61 m?
Balkon/Loggia Nein

Aus dem KV: zuzgl. Preis PKW Abstellplatz: 10.000,00 €,
Anteile zzgl. 16+8/3244 Anteile an 2 PKW-AP

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 476 m
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Nr. 8: Eigentumswohnung *

250m 500m 250m 500m

100m 1000m 100m 1000m

ArztfArztin Schule
=2500m
Apctheke = Kindergartzn =
om 2500m O (<iooom)  2500m
250m 500m
’
100m
SPNY
<500m
Om
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 30.08.2023 Grundstacksflache 3.795,00 m*
Tagebuchzahl 13926/2023 Bebaute Flache 55,00 m*
Grundbuch 63224 GroRsulz Nutzflache 100,00 m?
£ S — Berechnungsdaten
Adresse Schwanengasse 4a Top 4a-2 8401
I GroBsulz Gesamtkaufpreis 385.000,00 €
KG-Grundstuck 63224 -63/33 Nutzfliche 100,00 m?
Verkaufer Holzl | Erhart Preis/m2 3.856,00 €
Kaufer Eisterer | Buttner Valorisierungsfaktor 1,00%
weitere Informationen Preis korr. / o 3933.817€
Inventar 15.000,00 € Aus dem KV: zuzigl. Preis Inventar:15.000,00 €, Preis inkl.
S Inventar, Anteile inkl. 2 PKW-AP 16+8/3244, Keller =
Parifizierung 2021
Ersatzraum
Anteile 2703244 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 476 m
Kellerabteil Ja
KFZ-Abstellplatze Ja
Gartenanteil Nein
Terrasse Nein
Balkon/Loggia Nein
Nr. 9: Eigentumswohnung mit Gartenanteil *
9 - 3 )
‘ - 3 ~* 250m 500m 250m 500m

1000m 100m 1000m

Schule

100m
ArztfArztin

Apotheke Kindergartsn
om 2500m Dm (<250m)  2500m
250m 500m 250m 500m
A ) ’ \ r
100m 1000m 100m 1000m
- ’ .
OPNV Versorger
om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 07.02.2025 Grundstacksflache 4.976,00 m?
Tagebuchzahl 19260/2025 Nutzflache 74,16 m?
Kall
Grundbuch 63240 Kalsdorf Berechnungsdaten
EZ 1750 5
A Feidackerweg 13 W 138401 Kalsdorf _ Ocsamtkaufpreis 20500000€
bei Graz ~ Nutzflache 74,16 m’
KG-Grundstick 63240 - 159/8 Preis/m2 3.977,89 €
Verkaufer Paar ~ Valorisierungsfaktor 1,00%
Kaufer Setznagel Preis korr. / m’ 4.029,40 €
weitere Informationen Aus dem KV: 174+10+14/4368 Anteile davon 10+14/4368
Parifizierung 2020 Antellean ZaKW AP
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 790 m

Anteile 198/4368
Kellerabteil Ja

KFZ-Abstellplatze Ja

Gartenanteil Ja
Terrasse Ja
Balkon/Loggia Nein
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244 E 25/26x , BG Graz-Ost

8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstralle 320/1

Nr. 10: Eigentumswohnung mit Gartenanteil *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 27.05.2024
Tagebl;chzahl 14889/2024
Grundbuch 63240 Kalsdorf
EZ 1750
e Feldackerweg 13 W 1-4 8401 Kalsdorf
bei Graz
Verkaufer Zebinger | Temmel
[ Kaufer Roth

weitere Informationen

Anteile
7 Kellerabteil
KFZ-Abstellplatze
7 Ganenant;il
Terrasse

Balkon/Loggia

184/4368
Ja

Ja

60,00 m*
17,60 m?

Nein

250m

500m 250m 500m

100m 1000m 100m 1000m
ArztfArztin Schule
Apotheke 5 Kindergartsn -
om 2500m Om 2500m
250m 500m 250m 500m
A ) ‘ ) '
100m 1000m 100m 1000m
= ” 4
OPNV Versorger
om 2500m Om 2500m
Flachendaten
Nutzflache 73,96 m*
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 240.000,00 €
Nutzflache 73,96 m*
Preis/m2 3.245,00 €
Valorisierungsfaktor 1,00 %
Preis korr. / m? 3.309,77 €

Aus dem KV: Anteile inkl. 2 PKW-AP 14+12/4368
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 790 m

500m

100Cm

Vertragsdaten
Vertragsdatum 06.03.2025
Tagebuchzahl 837372025
Grundbuch 63240 Kalsdorf
EZ 1747
e Feldackerweg 14 W 6-1 8401 Kalsdorf
bei Graz
7 Verkaufer Paulmichl
Kaufer Simunic | Boj

weitere Informationen

ArztfArztin Schule
i Ciooom
om 2500m Dm Kn 2500m
250m 500m 250m 500m
A ) ’ \ '
100m i 1000m 100m 1000m
t OPNV t V:arzs;;oir
om 2500m Om 2500m
Flachendaten
Nutzflache 80,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 295.000,00 €
Nutzflache 80,00 m?
Preis/m2 3.687,50 €
Valorisierungsfaktor 1,00 %
Preis korr. / m? 373253 €

Aus dem KV: Auslandstransaktion, Anteile inkl. KFZ-AP

Parifizierung

; Anteile

7 Kellerabteil

E KFZ-AbstéIIpIé[ze
Gartenant;il
Terrasse

Balkon/Loggia

2019
208/2928
Ja

o

1700,00 m?
23,00 m*

Nein

(14+14/2928)
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 823 m

Enes Dayan & Fatma Dayan
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244 E 25/26x , BG Graz-Ost 8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstralle 320/1

Unter Beachtung der bereits zitierten Kriterien und einer durchschnittlichen
Valorisierung errechnet sich ein Vergleichswert von gerundet € 3.500,00/m?2.
Im Vergleichswert sind die beiden zugehorigen Stellplatze bereits enthalten,

sodass diese nicht gesondert ausgewiesen werden.

Vergleichswert Wohnung Top 1

Wohnnutzflache
115 m? je m* € 3.500,00 € 402.500,00
Abzuglich Mangelbehebung € -7.000,00

Vergleichswert Wohnung Top 1 & KFZ 3 & 4
(B-LNR 7, 8, 13, 14, 15, 16) € 395.500,00
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244 E 25/26x , BG Graz-Ost 8401 Kalsdorf bei Graz, Hauptstralle 320/1

3.3.2 Anpassung an den Verkehrswert
Gemall § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des
Verkehrswertes eine Uberpriifung der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Diese
Uberprifung ergibt, dass durch den anhaltend erschwerten Zugang zu Krediten
zur Finanzierung von Immobilien mit einer erschwerten Verwertung
vergleichbarer Liegenschaften zu rechnen ist. Diese Erschwernis wird mit

einem Abschlag von 5,00 % berucksichtigt.

Verkehrswert der Liegenschaft € 395.500,00
Abschlag fur Marktlage 5% € -19.775,00
Summe € 375.725,00

Verkehrswert Top 1, KFZ 3 & 4
(B-LNR 7, 8, 13, 14, 15, 16) € 376.000,00

(in Worten: Euro dreihundertsechsundsiebzigtausend)

3.4 Zubehor

Kein Zubehor festgestellt.
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244 £ 25/26x , BG Graz-Ost 8401 Katsdorf bei Graz, Hauptstralte 320/1

Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach
vorheriger persdnlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer

Betrachtung aller Umsténde erstellt habe.

Graz, 27.05.2026

DI Anton Wallner

{der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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Jakob Wallner

Von: Bettina Hoelbfer <hoelbfer@hoeller-immobilien.at>

Gesendet: Montag, 18. Mai 2026 10:39

An: Jakob Wallner

Betreff: WG: 244E 25/26x VP: Enes & Fatma Dayan -Hauptstrale 320, 8401
Kalsdorf

Anlagen: VS Dayan.pdf; 62 EW HauptstraBe 320 Top 1.pdf

Guten Tag Herr Wallner!

a.)
b.)

c.)
d.)

e.)

Vorschreibungen anbei

Stand der Riicklage per 31.12.2025:  EUR 10.312,93

Es sind derzeit keine Instandhaltungsmafinahmen geplant.

Es gibt keine Darlehen oder Kredite der WEG.

Es sind uns keinerlei Benitzungsregelung bzw. Benlitzungsvereinbarung fiir allgemeine Teile der
Liegenschaft bzw. Mietrechte an solchen Teilen bekannt, welche nicht im Grundbuch bzw. im
Wohnungseigentumsvertrag angefiihrt sind.

Energieausweis liegt bei

Freundliche GriiRe

Bettina Holbfer

Buchhal

Hoel

tung

ler Immobilien

HOELLER IMMOBILIEN GmbH
Lilienpark 1 OB 3
8072 Fernitz-Mellach

Tel: +43 313555 0 55-13
Fax: +43 3135 55 0 55- 14
Mail: hoelbfer@hoeller-immobilien.at

Web: www.hoeller-immobilien.at

"Bitte denken Sie an die Umwelt, bevor Sie diese E-Mail ausdrucken!"

Von: Jakob Wallner <Wallner@wallner-schemitsch.at>
Gesendet: Mittwoch, 13. Mai 2026 09:09
An: Hoeller Immobilien <office@hoeller-immobilien.at>

Betreff:

244E 25/26x VP: Enes & Fatma Dayan -HauptstraRe 320, 8401 Kalsdorf

Sie erhalten nicht haufig E-Mails von wallner@wallner-schemitsch.at. Erfahren Sie, warum dies wichtig ist

Sehr geehrte Damen und Herrn!



Wie aus der beiliegenden Anordnung ersichtlich ist Herr DI Wallner vom Bezirksgericht Graz-Ost zu
GZ 244E 25/26 mit der Verkehrswertermittlung der Wohnung W Top 1 und dem KFZ-Abstellplatz 3 &
4 im Haus HauptstraBe 320, 8401 Kalsdorf bei Graz, Eigentimer Enes Dayan & Fatma Dayan
beauftragt.

Da Ihr Unternehmen gemall WEG Vertrag zum Verwalter dieser Wohnanlage bestellt ist, ersuche wir Sie hoflich um

a) Ubermittlung einer Kopie der aktuellen monatlichen Wohnkostenvorschreibung (bitte aufschliisseln!),

b) Bekanntgabe des Standes der Instandhaltungsriicklage zum letztmoglichen Stichtag und Information dariber,
ob Instandhaltungs- oder Instandsetzungsarbeiten derzeit notwendig sind bzw. von der WEG bereits
beschlossen oder in nachster Zeit beabsichtigt sind und inwieweit diese eine allenfalls vorhandene Riicklage

Ubersteigen,

c) Bekanntgabe, ob der verpflichtete Wohnungseigentiimer Riickzahlungen auf Darlehen oder Kredite der WEG zu
leisten hat, die aus dem Grundbuch nicht zu entnehmen sind (zB aus durchgefiihrten Instandsetzungen etc) und

die ein Ersteher zu Gibernehmen hat,

d) Mitteilung, ob eine Beniitzungsregelung bzw. Benlitzungsvereinbarung fir allgemeine Teile der Liegenschaft
bzw. Mietrechte an solchen Teilen bestehen,

e) Ubermittlung des Energieausweises,

Wir ersuchen hoflich um kurzfristige Erledigung per Email
und wir bedanken uns vorab fur Ihre MUhewaltung.

Mit freundlichen GruBBen

Jakob Wallner, MSc

@ Die Sachverstandigen.

DI ANTON WALLNER

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Zivilingenieur fur Bauwesen, Baumeister, Zimmermeister

A - 8051 Graz, Wiener StraBe 180

Tel: 0316 /673276-0, Fax 0316/ 673276 - 410
Mobil: 0664 / 88 47 50 67

Email: jakob.wallner@wallner-schemitsch.at
Web: www.die-sachverstaendigen.eu



Hoeller Immobilien

Abs: Hoeller Immobilien GmbH Ihre Email: zeryafatma@icloud.com
Herrn u. Frau

Enes und Fatma DAYAN

HauptstraBe 320/ Top 1

8401 Kalsdorf

AUSTRIA

Fernitz-Mellach, 18.05.2026

Seite 1 von 1
monatliche VORSCHREIBUNG ab 05/2026

Nutzungsobjekt: Objekt 062, 8401 Kalsdorf , HauptstraBe 320 / Top 01
Rechnungsaussteller: WEG-Hauptstrasse 320 a-c
Zahlungsreferenz: 000000016881 giiltig ab: 01.05.2026
Kundennummer: 01042 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU80394379
Rechnungsnummer:

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir Ihnen die neue Vorschreibung fiir das oben genannte Objekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Allgemeine Betriebskosten 139,04 10,00 % 13,90 152,94
Reparaturriicklage 76,38 0,00 % 0,00 76,38
Gesamtsumme € 215,42 € 13,90

Unsere Bankverbindung:

Bank Austria

BIC: BKAUATWW

IBAN: AT13 1200 0516 0772 6776

Hoeller Immobilien GmbH

SEPA Creditor-ID: AT76ZZZ00000070542 Zahlart: Uberweisung

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UstG bis zur Ubermittlung einer neuen
Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Der Betrag wird zur Falligkeit von ihrem Konto abgebucht.

Mit freundlichen GriBen

Ihre Hausverwaltung

Immobilienmanagement - Immobilienverwaltung - Immobilienmakler
Hoeller Immobilien GmbH | 8072 Fernitz-Mellach | Lilienpark 1 | Obergeschoss, Top 3
Tel: +43 (0) 3135 55 0 55 | Mail: office@hoeller-immobilien.at
FN 654314 b | Landesgericht Graz | UID: ATU82259324 | BV: AT61 3813 3000 0064 0045



Hoeller Immobilien

Abs: Hoeller Immobilien GmbH Ihre Email: zeryafatma@icloud.com
Herrn u. Frau

Enes und Fatma DAYAN

HauptstraBe 320/ Top 1

8401 Kalsdorf

AUSTRIA

Fernitz-Mellach, 18.05.2026

Seite 1 von 1
monatliche VORSCHREIBUNG ab 05/2026

Nutzungsobjekt: Objekt 062, 8401 Kalsdorf , HauptstraBe 320 a / Stiege Freie / AP 03
Rechnungsaussteller: WEG-Hauptstrasse 320 a-c
Zahlungsreferenz: 000000016890 giiltig ab: 01.05.2026
Kundennummer: 01042 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU80394379
Rechnungsnummer:

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir Ihnen die neue Vorschreibung fiir das oben genannte Objekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Allgemeine Betriebskosten 4,18 10,00 % 0,42 4,60
Reparaturriicklage 2,30 0,00 % 0,00

Gesamtsumme €6,48 €0,42

Unsere Bankverbindung:

Bank Austria

BIC: BKAUATWW

IBAN: AT13 1200 0516 0772 6776

Hoeller Immobilien GmbH

SEPA Creditor-ID: AT76ZZZ00000070542 Zahlart: Uberweisung

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UstG bis zur Ubermittlung einer neuen
Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Der Betrag wird zur Falligkeit von ihrem Konto abgebucht.

Mit freundlichen GriBen

Ihre Hausverwaltung

Immobilienmanagement - Immobilienverwaltung - Immobilienmakler
Hoeller Immobilien GmbH | 8072 Fernitz-Mellach | Lilienpark 1 | Obergeschoss, Top 3
Tel: +43 (0) 3135 55 0 55 | Mail: office@hoeller-immobilien.at
FN 654314 b | Landesgericht Graz | UID: ATU82259324 | BV: AT61 3813 3000 0064 0045



Hoeller Immobilien

Abs: Hoeller Immobilien GmbH Ihre Email: zeryafatma@icloud.com
Herrn u. Frau

Enes und Fatma DAYAN

HauptstraBe 320/ Top 1

8401 Kalsdorf

AUSTRIA

Fernitz-Mellach, 18.05.2026

Seite 1 von 1
monatliche VORSCHREIBUNG ab 05/2026

Nutzungsobjekt: Objekt 062, 8401 Kalsdorf , HauptstraBe 320 a / Stiege Freie / AP 04
Rechnungsaussteller: WEG-Hauptstrasse 320 a-c
Zahlungsreferenz: 000000016904 giiltig ab: 01.05.2026
Kundennummer: 01042 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU80394379
Rechnungsnummer:

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir Ihnen die neue Vorschreibung fiir das oben genannte Objekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Allgemeine Betriebskosten 4,18 10,00 % 0,42 4,60
Reparaturriicklage 2,30 0,00 % 0,00

Gesamtsumme €6,48 €0,42

Unsere Bankverbindung:

Bank Austria

BIC: BKAUATWW

IBAN: AT13 1200 0516 0772 6776

Hoeller Immobilien GmbH

SEPA Creditor-ID: AT76ZZZ00000070542 Zahlart: Uberweisung

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UstG bis zur Ubermittlung einer neuen
Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Der Betrag wird zur Falligkeit von ihrem Konto abgebucht.

Mit freundlichen GriBen

Ihre Hausverwaltung

Immobilienmanagement - Immobilienverwaltung - Immobilienmakler
Hoeller Immobilien GmbH | 8072 Fernitz-Mellach | Lilienpark 1 | Obergeschoss, Top 3
Tel: +43 (0) 3135 55 0 55 | Mail: office@hoeller-immobilien.at
FN 654314 b | Landesgericht Graz | UID: ATU82259324 | BV: AT61 3813 3000 0064 0045



Energieausweis fur Wohngebaude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Marz 2015

|
ol B OSTERREICHISCHES

INSTITUT FUR BAUTECHNIK

BEZEICHNUNG Neubau von 2 Doppelhausern TOP 1
Gebaude(-teil) Haus 1

Nutzungsprofil Doppelhaus

StraRe Hauptstrae 320

PLZ/Ort 8401 Kalsdorf bei Graz
Grundstucksnr. 157/2

Baujahr 2020
Letzte Veranderung
Katastralgemeinde GroRsulz
KG-Nr. 63224
Seehdhe 324 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

A++

HWB ger: Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Raumen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur,
ohne Beriicksichtigung allfalliger Ertrage aus Warmerlickgewinnung, zu halten.

WWWB: Der Warmwasserwarmebedarf ist in Abhéangigkeit der Gebdudekategorie
als flachenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und Warmwasser-
warmebedarf die Verluste des gebaudetechnischen Systems beriicksichtigt, dazu
zahlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteitung,
der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flichenbezogener Defaultwert festgelegt.
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flachenbezogenen Stromverbrauch
eines Osterreichischen Haushalts.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerlnnenverhaltens. Sie geben den Jahr

HWB Ref sk PEB sk CO02 sk f Gee

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedarf, abziiglich allfalliger Endenergieertrage und zuziglich eines
dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener
Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem
Endenergiebedarf und einem Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007).

PEB: Der Primérenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschlieflich der Verluste
in allen Vorketten. Der Primérenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEB ern.) und
einen nicht erneuerbaren (PEB n.ern.) Anteil auf.

CO2: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
einschlieflich jener fiir Vorketten.

beheizter Brutto-Grundflache an.

darf pro Quadr

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 "Energieeinsparung und Warmeschutz" des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der
Richtlinie 2010/31/EU Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der Ermittlungszeitraum fiir die Konversionsfaktoren fiir
Primarenergie und Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstelit.

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
v2019,011903 REPEA15 01517 - Steiermark

Projektnr. 762

Bearbeiter Arch. DI Gerhard Springer
14.02.2020 Seite 1



Energieausweis fur Wohngebaude

u - - -
O| B OSTERREICHISCHES OIB'R'ChtIm_'_e 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK ~~ Ausgabe: Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache 161 m? charakteristische Lange 1,61 m mittlerer U-Wert 0,24 W/m?K
Bezugsflache 129 m? Heiztage 206 d LEK -Wert 20,1
Brutto-Volumen 574 m?® Heizgradtage 3541 Kd Art der LuUftung Fensterllftung
Gebaude-Hiullflache 356 m? Klimaregion SSO Bauweise schwer
Kompaktheit (A/V) 0,62 1/m Norm-AufRentemperatur -13°C Soll-Innentemperatur 20 °C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 45,7 kWh/m?a erfiillt HWB gef re 38,0 kWh/m?a
Heizwarmebedarf HWB gk 38,0 kWh/m?a
End-/Lieferenergiebedarf E/LEB gk 84,1 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor 0,85 erfiillt fceE 0,76
Erneuerbarer Anteil mind. 5 % von der fGEE Anforderung erfiillt

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwérmebedarf 6 424 kWh/a HWB gef sk 39,9 kWh/m?a
Heizwarmebedarf 6 424 kWh/a HWB g 39,9 kWh/m?a
Warmwasserwarmebedarf 2 057 kWh/a WWWB 12,8 kWh/m?a
Heizenergiebedarf 11 257 kWh/a HEB gk 69,9 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Heizen € AWz H 1,33
Haushaltsstrombedarf 2 645 kWh/a HHSB 16,4 kWh/m?a
Endenergiebedarf 13902 kWh/a EEB gk 86,3 kWh/m?a
Primérenergiebedarf 18 362 kWh/a PEB g« 114,0 kWh/m?a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar 16 690 kWh/a PEB |, erm. sk 103,6 kWh/m?a
Primarenergiebedarf erneuerbar 1672 kWh/a PEB ¢, sk 10,4 kWh/m?a
Kohlendioxidemissionen 3394 kg/a CO2g¢ 21,1 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor f ceE 0,76
Photovoltaik-Export PV Export, sk

ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin gsp architektur

Ausstellungsdatum 14.02.2020 Farbergasse 6

8010 Graz

Giltigkeitsdatum Planung
Unterschrift

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kdnnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den
hier angegebenen abweichen.

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Arch. DI Gerhard Springer
v2019,011903 REPEA15 01517 - Steiermark Projektnr. 762 14.02.2020 Seite 2



Datenblatt GEQ
Neubau von 2 Doppelhausern TOP 1

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf Kalsdorf bei Graz

HWBsk 40 feee 0,76

Gebaudedaten - Neubau - Planung 1

Brutto-Grundflache BGF 161 m? charakteristische Lange Ic 1,61 m
Konditioniertes Brutto-Volumen 574 m? Kompaktheit Ag / Vg 0,62 m'
Gebaudehlillflache Ag 356 m?
Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten: Einreichplan, 10.02.2020, Plannr. MEI2_EIN_01
Bauphysikalische Daten: Einreichplan, 10.02.2020
Haustechnik Daten: Einreichplan, 10.02.2020
Ergebnisse Standortklima (Kalsdorf bei Graz)
Transmissionswarmeverluste Q 1 8 513 kWh/a
Liftungswarmeverluste Q v Luftwechselzahl: 0,4 4 501 kWh/a
Solare Warmegewinne 1 x Q ¢ 3424 kWh/a
Innere Warmegewinne 1 x Q ; schwere Bauweise 3111 kWh/a
Heizwarmebedarf Qj, 6 424 kWh/a
Ergebnisse Referenzklima
Transmissionswarmeverluste Q 1 8 024 kWh/a
Liftungswarmeverluste Q v 4 243 kWh/a
Solare Warmegewinne 1 x Q ¢ 3062 kWh/a
Innere Warmegewinne n x Q; 3008 kWh/a
Heizwarmebedarf Qj, 6 118 kWh/a

Haustechniksystem
Raumheizung: Flissiger oder gasférmiger Brennstoff (Gas)

Warmwasser: Kombiniert mit Raumheizung

Liiftung: Fensterluftung

Berechnungsgrundlagen

Der Energieausweis wurde mit folgenden ONORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
Bauteile nach ON EN ISO 6946 / Fenster nach ON EN ISO 10077-1 / Erdberiihrte Bauteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Unkonditionierte
Gebaudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Warmebriicken pauschal nach ON B 8110-6 / Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6

Verwendete Normen und Richtlinien:
ON B 8110-1 /ONB 8110-2 /ON B 8110-3 /ON B 8110-5 / ON B 8110-6 / ON H 5055 / ON H 5056 / ON EN ISO 13790 / ON EN ISO 13370 /
ON EN ISO 6946 / ON EN ISO 10077-1 / ON EN 12831 / OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: Marz 2015

Anmerkung:

Der Energieausweis dient zur Information Giber den energetischen Standard des Geb&audes. Der Berechnung liegen durchschnittliche Klimadaten,
standardisierte interne Warmegewinne sowie ein standardisiertes Nutzerverhalten zugrunde. Die errechneten Bedarfswerte kénnen daher von den
tatsachlichen Verbrauchswerten abweichen. Bei Mehrfamilienwohnh&ausern ergeben sich je nach Lage der Wohnung im Gebaude unterschiedliche
Energiekennzahlen. Fiir die exakte Auslegung der Heizungsanlage muss eine Berechnung der Heizlast gemaR ONORM H 7500 erstellt werden.

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Arch. DI Gerhard Springer
v2019,011903 REPDBL2 01517 - Steiermark Projektnr. 762 14.02.2020 08:51 Seite 3
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Mag. Nikolaus Dohr

Notariatssubstitut der
vakanten Amtsstelle Weiz ||

AZ 5408/ND/DR
Grunderwerbsteuer unter Erfassungsnummar

?A‘j'"lq:}’:(’\# /. .%Q,%%'selbstbarechnet.
Mag: Friedriah Rahy ttantliohar Natar in Walz

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

»Objekt HauptstraRe 320, 8401 Kalsdorf bei Graz”

abgeschlossen zwischen:
den in der Anlage 1 Spalte 3 bezeichneten Parteien,
im Folgenden Wohnungseigentiimer genannt,

wie folgt:

1. EINLEITUNG

1.1. Die in der Anlage 1 Spalte 3 bezeichneten Parteien sind auBerbiicherliche
Miteigentiimer der Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GroRsulz.
1.2. Diese liegenschaft besteht aus nachstehend angefiihrten Grundstiicken und sind

grundbiicherlich derzeit belastet wie foigt:
KATASTRALGEMEINDE 63224 GroBsulz EINLACGEZAHRT, 273
BE4TRKSGERICHT Graz—Ost
Letzte TZ 10184/2022
WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG

Einlage umgeschrieben gemdP Verordnung BGBL. II, 143/2012 am G7.05.2012
hh Rk rhhhdbhkbhkhrhh bk ok bvrbhbhhhkhrr ok hdhd ok D] kkdedkdkkkhkhkkkbh bk d bk ko khhhh kb bk vk hAhhdkrr

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ZDREZSE
157/2 G3T-Fliche 1300
Bauf. (10) 157
GArten (10) 1143 Hauptstrabe 320a !

Hauptstrake 320b
Hauptatrafe 320
Hauptstrafle 320c
Legende:
Bauf. (10): Baufl&dchen (Gebiude)
Gidrten(l0): Girten (Garten)
L R R e R 4 AE khkx kA kKK d kb bk hk b d kb h bk r kb r b kbbb bkt kkdr
LR o g T S R e A Rt B L g T e P MR
6§ ANTEIL: 1/1
Sabahadin Shabani
GER: 1976-09-04 ADR: Meisenweg 2, Kalsdorf bel Graz 8401
a 5491/2020 TM RANG 2011872019 Kaufvertrag 2018-11-21 Eigentumsrecht
b 4498/2022 Rangordnung fir die VerauBerung pis 2023-03-22
hhkkhkhkhhkhkrhrhhhddbhdhbbhbrrbhhtdrtitbrd C hhknih kb hkhhhrobdbhdvhbhrhrbrrbrrhtdrrdrtr

1 a 743171956

Mag. Nikolaus Dohr - 8160 Weiz - Birkfelder Strafte 11
Telefon03172/44044 - Telefax03172/44044-4
kanzlei@notar-dohr.at - www.notar-dohr.at
UID ATU77810709 NOTAR.AT

BG 631 TZ 20/2023



Saile 2114

DIENSTBARKEIT Geh-, Fahrweg Uber Gst 187/2 fiir
Gst 156/2 EZ 30 (TZ 750/1974)
b 13545/1958 Ubertragung der vorangshenden Eintragung(en)
aus EBEZ 28
6 a 6448/2021 Pfandurkunde 2021-04-01
PFANDRECHT Hchstbetrag EUR 1.200.000,--
fir Raiffeisenbank Region Graz Nord eGen (EN 67302z)
L 6448/2021 Kauticnshand
c 6448/2021 Simultan haftende Liegenschaften
: EZ 967 KG 63227 Hart bei St. Peter C-LNR 7
EZ 273 KG 63224 GroBisulz C-LNR 6
7 a 5103/2022 Zusage der Einriumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an W Top 4, KFZ-AP Top KFZ 7 v Top KFZ 8 flr
Sarah Hausberger geb 19%6-11-03
Chrisztoph Mazgan geb 1987-02-08
8 a B555/2022 rpfandurkunde 2022-05-18
PEANDRECHT Hochstbetrag EUR 2775.000, -—
fiir Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d;
10184/2022 Zusage der Finrdumung von Wohnungseigentum gem
40 Abs 2 WEG 2002 an
W Top 1, KFZ-AP Top KFZ 3 u Top KFZ 4 fiur
Enes Davan geb 1988-01-1%2
Fatma Davan geb 18%93-02-23

0w

kkkkrkkE Ak bbbk hkkdrhk bk kA kKR r kbR vk wdhdkdr HTNWETS ok Fhkkkk kv b h kbbb hkd AR A A IR LR kb b r b wkw

Eintragungen chne Wahrungsbezelchnung sind Betrige in ATS.
**‘l‘*****k:\'**‘k***‘k*******-k'k‘k***********‘k***********:‘c*********'k***********'}:*'k‘k**-k

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

Auf der Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GroRsulz befindet sich die Wohnhausanlage
,Hauptstralle 320, 8401 Kalsdorf bei Graz”.

Zur Begriindung von Wohnungseigentum wurde ein Gutachten iiber die Ermittlung
der Nutzwerte und der Mindestanteile der selbstiandigen Wohnungseigentumsobjekte
des allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen ing. Peter
pleschberger, datiert mit 27.04.2021, ersteflt. Dieses Gutachten gilt als vereinbarte
Vertragsgrundlage. Die Vertragsteile verzichten auf den Anschiuss dieser Unterlage als
integrierende Beilage zum gegenstdndlichen Vertrag.

Die Vertragsparteien erkldren keinerlei Einwendungen gegen das genannte Gutachten
zu erheben, dieses vollinhaltlich anzuerkennen, auf die Anfechtung dieses Gutachtens
zu verzichten und der Begriindung von Wohnungseigentum zugrunde zu legen. Eben-
so liegt die Bescheinigung gemaR § 6 (1) Z 2 WEG vor.

GemdR Sachverstindigengutachten befinden sich in der vertragsgegenstdndlichen
Wohnhausaniage ,HauptstraRe 320, 8401 Kalsdorf bei Graz” 12 Wohnungseigentum-
sobjekte im Sinne des § 2 (2) WEG (4 Wohnungen, 8 KFZ-Abstellpldtze), mit einem Ge-
samtnutzwert von 558, an denen Wohnungseigentum begriindet werden soll.

Die Vertragsparteien halten einvernehmlich fest, dass an diesen Wohnungseigen-
tumsobjekten samt Zubehdr Wohnungseigentum im Sinne des WEG begriindet wer-
den soll,

Die in der Anlage 1 Spalte 3 bezeichneten Parteien haben hinsichtlich der in der Anla-
ge 1 Spalte 1 angefiihrten Wohnungseigentumsobjekte, Kaufvertrdge (ber den Er-
werb der gegenstindlichen Wohnungseigentumsobjekte samt Zubehor abgeschlossen-
bzw. bleiben im Besitz des Verkdufers, Diese Vertrige wurden zu den in der Anlage 1
Spalte 9 angeftihrten Erfassungsnummern selbstberechnet.

BG 631 TZ 20/2023
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Selte 311

2. BERICHTIGUNG DER ANTEILE

2,1. Die Vertragsparteien stimmen einer unentgeltlichen Berichtigung ihrer schlichten
Miteigentumsanteile gemaR § 3 (4) WEG in sinngemé&Rer Anwendung des § 136 {1}
GBG zur Schaffung der erforderlichen Miteigentumsanteile (Mindestanteile) fir die
Wohnungseigentumsbegriindung gemiR vorliegendem Sachverstindigengutachten
zZu. -

2.2. Die von den Vertragsparteien bisher erworbenen Anteile gemaR § 3 {4) WEG laut der
Aniage 1 Spalte 7 sind mit den in der Anlage 1 Spalte 5 angefilhrten Anteile ident, so-
dass eine Berichtigung nicht erforderlich ist.

3. ANTEILSAUFGLIEDERUNG

3.1. Diein der Anlage 1 Spalte 5 Anteile der jeweiligen Wohnungseigentiimer werden auf
die den Wohnungseigentiimern entsprechenden, in der Anfage 1 Spalte 1 angefiihrten
Wohnungseigentumsobjekte aufgegliedert.

4. ANERKENNUNG DER NUTZWERTE
EINRAUMUNG DES WOHNUNGSEIGENTUMSRECHTES

4.1. Die Vertragsparteien stellen fest, dass ihre Miteigentumsanteile dem Verhiitnis des
Nutzwertes thres Wohnungseigentumsobjektes zum Nutzwert aller Wohnungseigen-
tumsobjekte der Liegenschaft entsprechen und diese Anteile daher die zum Erwerb
des Wohnungseigentums erforderlichen Mindestanteile darstellen,.

4.2. Die Vertragsparteien und Miteigentiimer rdumen sich wechselseitig und unentgeltlich
das Recht auf ausschlieRliche Nutzung und alleinige Verfiigung, somit das Wohnungs-
eigentum im Sinne des § 2 (1) WEG hinsichtlich der in der Anlage 1 Spalte 1 genannten
Wohnungseigentumsobjekte ein.

4.3. Die Vertragsparteien und Miteigentiimer erkldren ausdriicklich, die Einrdaumung des
Wohnungseigentums hiermit bindend anzunehmen und sind sie in Kenntnis, dass das
Wohnungseigentum mit den beziiglichen Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft
EZ 273 KG 63224 GroBsulz untrennbar verbunden ist, und daher der jeweilige Mitei-
gentumsanteil nur zusammen mit dem damit verbundenen Wohnungseigentum be-
schrinkt, belastet, verduBert von Todes wegen Ubertragen und der Zwangsvollstre-
ckung unterworfen werden kann.

4.4. Soweit Wohnungseigentumsobjekte in das gemeinsame Eigentum einer Eigentiimer-
partnerschaft libereignet werden, sind die Bestimmungen der §§ 13-15 WEG maRge-
bend.

BG 631 TZ 20/2023



4.5,

4.6,

4.7,

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

6.1.

6.2.

Seite 4141

Durch das gemeinsame Wohnungseigentum einer Eigentlimerpartnerschaft werden
deren Anteile am Mindestanteil so verbunden, dass diese, solange das gemeinsame
Wohnungseigentum besteht, nicht getrennt, sondern nur gemeinsam beschrankt, be-
lastet oder der Zwangsvollstreckung unterworfen werden diirfen.

Die Eigentiimerpartnerschaft haftet fiir alle Verbindlichkeiten aus dem gemeinsamen
Wohnungseigentum zur ungeteilten Hand. Sie darf {iber das gemeinsame Wohnungs-
eigentum und die Nutzung der im gemeinsamen Wohnungseigentum stehenden
Wohnungseigentumsobjekte nur gemeinsam verfligen.

Alle jene Rdumlichkeiten und Einrichtungen, die nicht einem Miteigentlimer zur aus-
schiieRlichen Nutzung (berlassen wurden und somit nicht Gegenstand des Woh-
nungseigentums sind, verbleiben im Miteigentum aller Miteigentimer zur gemeinsa-

men Nutzung.

5. VERWALTUNG

Zur Verwaltung der Liegenschaft wurde die Hoeller Inmobilien OG, Lilienpark 1/Top
3, 8072 Fernitz bei Graz bestellt.

Diese hat die Interessen der Eigentiimergemeinschaft gegentiber Dritten wahrzu-
nehmen und die den einzelnen Wohnungseigentimer treffenden Zahlungsverpflich-
tungen gegeniiber der Eigentlimerpartnerschaft - erforderlichenfalls auch gerichtlich
— durchzusetzen sowie tiberhaupt die dem Verwalter - insbesondere gemaR § 20
WEG - zukommenden Aufgaben zu erfiilen.

Hingewiesen wird auf die Verpflichtung des Verwalters (§ 20 Abs 5 WEG), rlickstdn-
dige Zahlungen von Wohnungseigentiimern nach vorheriger Mahnung binnen sechs
Monaten ab Falligkeit einzuklagen und fiir die grundbucherfiche Anmerkung der Kla-
ge Sorge zu tragen.

Festgehalten wird weiters, dass der Verwalter nur zur Geltendmachung solcher Ge-
wihrleistungs- und/oder Schadenersatzanspriiche berechtigt und verpflichtet ist, die
auf ein Rechtsgeschift griinden, das von der Verwaltung flir die Eigentiimergemein-
schaft abgeschlossen wurde. Andernfalls obliegt es dem jeweils anspruchsberechtig-
ten Wohnungseigentiimer selbst, seine vertraglichen oder gesetzlichen Anspriiche
geltend zu machen.

Die Bestellung des Verwalters erfolgt auf die Dauer von 3 Jahren.

6. RUCKLAGE

Die Wohnungseigentiimer haben eine angemessene Riicklage zur Vorsorge flir kiinfti-
ge Aufwendungen (§ 32 WEG) zu bilden.
Die Wohnungseigentfimer sind in Kenntnis der Mindestdetierung der Riicklage.

BG 631 TZ 20/2023



6.3.

6.4.

6.5.

7.1,

7.2,

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

Seite 511

Die Wohnungseigentiimer sind weiters in Kenntnis, dass bei der Festlegung der Bei-
trdge zur Bildung der Riicklage auf die voraussichtliche Entwicklung der Aufwendun-
gen Bedacht zu nehmen ist.

Die Rickiage ist als Vermdgen der Eigentiimergemeinschaft auf einem auf die Ge-
meinschaft lautenden und fiir jeden Wohnungseigentiimer einsehbaren gesonderten
Konto fruchtbringend anzulegen und fiir die Deckung von Aufwendungen zu verwen-
den. '

Die Festsetzung der Héhe der Riickiagenbetrdge richtet sich nach dem voraussichtli-
chen Erhaltungs- und Verbesserungsaufwand fiir die Liegenschaft und obliegt jeweils
dem bestellten Verwalter, wobei aber jederzeit eine Abénderung durch die einfache
Mehrheit der Wohnungseigentiimer angeordnet werden kann. Diesfalls sind die
Wohnungseigentlimer in Kenntnis, dass die Mindestdotierung der Riicklage jedoch
mindestens 90 Cent pro Quadratmeter betrigt.

7. BAULICHE MASSNAHMEN

Bauliche Verdnderungen an Wohnungseigentumsobjekten, so auch Zusammenlegun-
gen oder allfdllige Teilungen, diirfen von jedem Miteigentiimer vorgenommen wer-
den, sofern dadurch nicht in die Interessen der {ibrigen Miteigentiimer an deren
Wohnungseigentumsobjekten liber Gebiihr eingegriffen wird,

Die Vertragsparteien erkldren - mit Wirkung fiir sich und ihre Rechtsnachfoiger - hier-
mit ihre ausdriickliche Zustimmung zu solchen Umbauten bzw. Veridnderungen. Von
dieser grundsdtzlichen Zustimmung sind insbesondere Verbesserungsmafnahmen im
Inneren der jeweiligen selbstdndigen Einheiten umfasst.

Fir den Fall der Notwendigkeit behérdlicher Genehmigungsverfahren erkidren sich
die Miteigentiimer bzw. Wohnungseigentiimer wechselseitig bereit, die - so erforder-
lich - entsprechenden Zustimmungserkldrungen nach der jeweils zur Anwendung ge-
langenden gesetzlichen Bestimmung abzugeben und die entsprechenden Antriage mit
zu unterfertigen.

Bei baulichen Verdnderungen von Wohnungseigentumsobjekten - im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen - hat der jeweilige Eigentimer der Wohnungseigentums-
objekte samtliche diesbezligliche Kosten alleine zu tragen.

Aus dem Titel der Beniitzungserschwernis wihrend der Bauzeit kénnen die Ubrigen
Mit- bzw. Wohnungseigentlimer Ersatzansprliche nicht ableiten. Umbautétigkeiten
haben zlgig unter méglichster Schonung der interessen der {ibrigen Mit- bzw. Woh-
nungseigentlimer zu erfolgen,

Alifdllige Beschddigungen an den allgemeinen Flachen der Liegenschaft bzw. des Ob-
jektes sind auf Kosten des Verursachers unverziglich zu beseitigen.
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7.7. Das Anbringen von Hinweistafeln oder sonstigen Ankiindigungseinrichtungen ist nur
im ortsiiblichen AusmaR unter Wahrung des duferen Erscheinungsbildes sowie unter
Beriicksichtigung gleicher Rechte der librigen Wohnungseigentiimer gegen vorherige
Anzeige gegeniiber dem Verwalter gestattet.

7.8. Die Vertragsparteien erteilen jeweils mit Wirkung flr sich und ihre Rechtsnachfolger
im Eigentum ihrer jeweiligen Anteile an der Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GroRsulz
bereits heute flir den Fall, dass baulichen Arbeiten bzw. MaRnahmen im Sinne dieses
Vertragspunktes durchgefiihrt werden und hierdurch eine Anderung der Mindestan-
teile des Objektes erforderlich werden sollte, ihre ausdriickliche Zustimmung zur
¢ Ermittiung der neuen Mindestanteile des gesamten Objektes;

e unentgeltlichen Abtretung der fiir die in diesem Zusammenhang erforderlichen
Berichtigung des Wohnungseigentums notwendigen Mindestanteile;

o unverzliglichen Unterfertigung eines entsprechenden Nachtrages zu diesem Woh-
nungseigentumsvertrag bzw. der zur Begriindung von Wohnungseigentum erfor-
dertichen Urkunden in einverleibungsfahiger Form.

7.9. Die im Zusammenhang mit der Berichtigung des Wohnungseigentums entstehenden
Kosten, Steuern und Gebiihren sowie der Kosten einer allfédlligen Nutzwertfestsetzung
nach § 2 (9) WEG hat der jeweilige Eigentlimer des betroffenen Wohnungseigentums-
objektes aus Eigenem zu tragen.

8., ABWEICHENDER AUFTEILUNGSSCHLUSSEL

GEMASS § 32 WEG

8.1. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass die Wohnhausanlage ,Hauptstrae 320, 8401
Kalsdorf bei Graz“ bestehend aus den in der Anlage ./1 angefiihrten Wohnungseigen-
tumseinheiten, jeweils eigene Abrechnungs- und Abstimmungseinheiten darstellen
und die Aufteilung der Liegenschaft samt Gebdude (4 Wohnungen, 8 KFZ-
Abstellplatze) zur Ganze durchgefiihrt wurde, sodass — mit Ausnahme der Allgemein-
flachen — keine weiteren Freiflichen oder sonstige im Miteigentum von Miteigenti-

mern stehenden Anlagen verbleiben und vereinbaren im Sinne des § 32 {2) WEG fol-
genden abweichenden Verteilungsschliissel:
a) Alle verbrauchsabhingigen Kosten sind, soweit messbar, nach tatsdchlichem Ver-

brauch mit dem jeweiligen Verursacher abzurechnen.

b) Die Gemeindeabgaben werden — soweit diese nicht messbar einem Verursacher
zugeordnet werden kdnnen — nach den Mindestanteilen der jeweiligen Woh-
nungseigentumsobjekte getragen.

¢} Die Kosten fiir sémtliche Verbesserungs-, Erhaltungs- und Instandhaltungskosten

im AuRen- und Innenbereich jedes Hauses einschlieBlich Fenster, Ttiren und Fassa-
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de, der jeweiligen Dachflichen (Dachkonstruktion und Dachflichen), Fassadenfls-
chen, AuBenfenster, Raffstores, Auentiiren und Terrassen bzw. der jeweiligen
PKW-Abstellpldtze, sowie die Kosten bzw. die anteiligen Kosten fiir die Gebiiude-
blndelversicherung sind von den Wohnungseigentiimern der jeweiligen Woh-
nungseigentumsobjekte selbst zu tragen. ‘

d) Die Wohnungseigentlimer haben ihre Wohnungseigentumsobjekte und die dafiir
bestimmten Einrichtungen, wie Strom-, Gas- und Wasserleitungen, die Beheizungs-
und Sanitdranlagen, auf eigene Kosten so zu warten und in Stand zu halten, dass

den anderen Wohnungseigentiimern kein Nachteil erwachst,

8.2. Die vorstehende Vereinbarung liber die Aufteilung der Aufwendungen soll gemiR §
32 Absatz 8 Wohnungseigentumsgesetz 2002 im Grundbuch angemerkt werden.

9., HAUSHALTSVERSICHERUNGEN

9.1. Hinsichtlich der entsprechenden Versicherungen wird festgestelllt, dass von den
Vertragsparteien bereits eigene Versicherungsvertrége fiir die von ihnen gentitzten
Wohneinheiten abgeschlossen worden sind und diese somit auch beibehalten
werden und von den jeweiligen Versicherungsnehmern weiterhin bezahlt werden,

10. UMBAUTEN

10.1. Dem einzelnen Wohnungseigentliimer stehen grundsatzlich die in § 16 WEG 2002
genannten Verfligungsrechte an seinem Wohnungseigentumsobjekt zu. Die
Verwaltung der im Wohnungseigentum stehenden Wohnungseigentumsobjekte
kommen den jeweiligen Wohnungseigentiimern zu.

Dariiber hinaus bzw. abweichend von der gesetzlichen Regelung vereinbaren die
Vertragsparteien, dass bauliche Verdnderungen im lInneren der einzelnen, zur
ausschlieBlichen Nutzung Uberlassenen Wohnungseigentumsobjekte auch ohne
Einholung der Zustimmung aller {brigen Wohnungseigentiimer seitens der
jeweiligen Wohnungseigentiimer auf deren Kosten vorgenommen werden diirfen,
sofern dafiir keine baubehérdlichen Bewilligungen erforderlich sind, die Substanz des
Gebdudes nicht beeintrichtigt wird, keine Gefidhrdung fiir die Sicherheit von
Personen, des Hauses oder von anderen Sachen die Folge sind und die Gbrigen
Wohnungseigentiimer hinsichtlich aller aus der Baufiihrung erwachsenden Nachteile
schad- und klaglos gehalten werden.

Die Miteigenttimer sind berechtigt, unter Beachtung baurechtlicher Bestimmungen
innerhalb der ihnen gehdrigen Wohnungen bauliche Verdnderungen vorzunehmen,
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Die Vertragsparteien erteilen bereits jetzt in Kenntnis der Bestimmungen des
§ 16 WEG 2002 ihre Zustimmung zu folgenden, alienfalls baurechtlich
genehmigungspflichtigen Umbauten an der Vertragsliegenschaft:

*  Anbringen von Markisen bei Balkonen und Terrassen als Sonnenschutz;
e Anbringung/Montage/Installation/Betrieb eines Aufenkamins;

e Anbringung/Montage/installation/Betrieb eines Klimagerates sowie

* Anbringen von Satellitenanlagen

* Anbringen von Photovoltaikanlagen;

allerdings jeweils auf Gefahr und Kosten der jeweiligen Wohnungseigentimer,
einschlieRlich der Anschaffungs-, Betriebs- und Erhaltungskosten, dies alles ohne
Entschidigungsanspruch gegeniber der Eigentﬁmerge‘meinschaft. Die jeweiligen
Wohnungseigentiimer trifft auch die Pflicht, samtliche gesetzlichen Vorschriften,
behordlichen Auflagen bzw. Beschrinkungen einzuhalten.

10.2. Weiters kommen die Vertragsparteien dahingehend tberein, dass die Ubertragung
von Mindesteigentumsanteilen — wenn im Zusammenhang mit Verdanderungen
Neufestsetzungen der Nutzwerte vorzunehmen sind - stets unentgeltlich zu erfolgen
haben, etwa beim Ausbau von Kellerflichen oder sonstigen allgemeinen Teilen der
Liegenschaft ebenso beim alifdlligen Ausbau von Terrassen, Balkonen,
Stiegenaufgingen oder bei Errichtung eines Wintergartens; sohin scll zwischen den
Wohnungseigentlimern keine Ausgleichspflicht far {ibernommene
Miteigentumsanteile bestehen.

10.3. Weiters vereinbaren die Wohnungseigentiimer, dass jede Vertragspartei das dufere
Erscheinungsbild der jeweiligen Wohungseigentumsobjekte selbst gestalten kann,
sofern hier fiir keine Baubewilligung erforderlich ist.

11. SONSTIGES

11.1. Die Vertragsparteien halten fest, dass eine Widmungsédnderung der einzelnen Woh-
nungseigentumsobjekte nur mit Zustimmung sdmtlicher Wohnungseigentiimer erfol-
gen kann. Ohne eine solche Zustimmung diirfen die einzelnen Wohnungen lediglich zu
Wohn- oder Geschiftszwecken (Biiro, Kanzlei, Arztpraxis, Heilmasseur etc.) verwendet
werden.

11.2. Ausdrlicklich ausgeschlossen ist die Umwidmung von Geschéftsrdumlichkeiten in, be-
ziehungsweise die Verwendung derselben zum Zwecke der Kurzfristvermietung wie
z.B. AirBnB;

11.3. Im Fall der widmungsgeméaRen geschiftlichen Nutzung eines Wohnungseigentumsob-
jektes wird die Anbringung eines entsprechenden Firmenschildes beziehungsweise ei-
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ner Werbetafel im oder beim Hauseingangsbereich und/oder im Zu-
gangs/Zufahrtsbereich im ortsiiblichen AusmaR, maximal jedoch 1 x 1 m {ein mal ein
Meter), gestattet, wobei eine Beleuchtung des Schildes ausdriicklich erfaubt ist.

11.4. Die Vertragsparteien verpflichten sich, keine Vertrage liber die Errichtung von Mobil-
funkanlagen {(Mobilfunkantennen bzw. —masten) auf der Vertragsliegenschaft abzu-
schlieen und eine solche Errichtung weder zu gestatten, noch zu dulden.

12, AUFSANDUNG

12.1. Die Vertragsparteien bewilligen sohin (iber einseitiges Einschreiten einer an diesem
Vertrage beteiligten Person im Grundbuch des Bezirksgerichtes Graz-Ost bei der Lie-
genschaft EZ 273 KG 63224 GroBsulz nachstehende Grundbuchshandlungen:
¢ die Einverleibung des mit dem in der Anlage 1 Spalte 5 angefiihrtem Miteigen-
tumsanteil verbundenen Wohnungseigentumes an den in der Anlage 1 Spalte 1 niher
beschriebenen Wohnungseigentumsobjekten,

e die Verbindung der Anteile der in der Anlage 1 Spalte 3 angefithrten Eigentums-
partner gemal § 5 WEG in Verbindung mit § 13 WEG,

¢ die Ersichtlichmachung von ,Wohnungseigentum" in der Aufschrift des Gutsbe-
standshlattes,

¢ die Ersichtlichmachung der Vereinbarung {ber die Aufteilung der Aufwendungen
gemal § 32 WEG geméR Vertragspunkt "8." dieses Wohnungseigentumsvertrages.

13. ZUSTIMMUNG/AUSGLEICHSPFLICHT

13.1. Samtliche Vertragsparteien erkldren ausdriicklich schon heute mit Wirkung fiir sich
und ihre Rechtsnachfolger, dass bei einer allfallig erforderlich werdenden Berichtigung
der Miteigentumsanteile infolge Neufestsetzung der Nutzwerte, inshesondere auch
bel einer gerichtlichen Festsetzung der Nutzwerte gemaR § 10 WEG die Ubertragung
der Miteigentumsanteile zum Zwecke der Berichtigung unentgeltlich zu erfolgen hat,
sofern sich am AusmalR der jeweiligen Wohnungseigentumsobjekte nichts dndert, und
verpflichten sich diesbeziiglich erforderliche Unterschriften in geeigneter Form unver-
ziiglich zu leisten.

14, RECHTSNACHFOLGE

14.1. Samtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrage gehen auf die jeweiligen Rechts-
nachfolger lber.

BG 631 TZ 20/2023



Sefte 16/11

15. SCHRIFTFORM

15.1. Anderungen oder Erginzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit
der Schriftform, ebenso ein Abgehen von dieser Schriftformklausel.

16. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

16.1. Soweit in diesem Vertrage keine gesonderten Vereinbarungen getroffen wurden, gel-
ten im Ubrigen die Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes in der jeweilig
geltenden Fassung samt einschlagiger gesetzlicher Nebenbestimmungen.

16.2. Samtliche Vertragsparteien verpflichten sich allfillig notwendige Nachtrige zu diesem
Vertrag in grundbuchsfihiger Form unverziiglich zu unterfertigen.

16.3. Samtliche Vertragsparteien nehmen alle in diesem Vertrag getroffenen Vereinbarun-
gen wechselseitig vertraglich an und zur Kenntnis.

16.4. Anderungen und Erginzungen dieses Vertrages bedirfen der Schriftform, wobei von
diesem Formerfordernis ausdriicklich nur mittels schriftlicher Vereinbarung abgegan-
gen werden kann.

16.5. Soliten Bestimmungen dieses Vertrages — aus welchem Grund auch immer — unwirk-
sam sein oder werden, so ist eine solche Bestimmung durch eine zuldssige Bestim-
mung zu ersetzen, die der unwirksamen Bestimmung am ndchsten kommt.

17. VOLLMACHT

17.1. Die Vertragsparteien erteilen an Frau Doris Reisinger, geboren am 05.06.1970, Nota-
riatsangestellte, p.A. Birkfelder StraRe 11, 8160 Weiz, eine bis zur vollstindigen
rechtskriftigen grundbiicherlichen Durchfiihrung dieser Urkunde unwiderrufliche
Vollmacht.

17.2. Frau Doris Reisinger ist unter ausdricklicher Zugrundelegung der diesheziglichen
Bestimmungen dieser Urkunde ermichtigt, einen allfalligen, zur grundbiicherlichen
Durchfiihrung erforderlichen Nachtrag hiezu im Namen samtlicher Vertragsparteien
rechtsverbindlich zu unterfertigen.

18. AUSFERTIGUNGEN

18.1. Dieser Vertrag wird in einer Urschrift errichtet, die gemeinsames Eigentum aller Ver-
tragsteile ist,

18.2. Nach grundbiicherlicher Durchfliihrung erhélt das Original die Hoeller Immobilien OG
zur Verwahrung, wozu sdmtliche Parteien bereits heute ihre Zustimmung erteilen.
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18.3. Samtliche Vertragsparteien erhalten {iber Verlangen eine einfache oder beglaubigte
Vertragsabschrift.

Woeiz, am 12,12.2022

nay
(é:”b@o} e [ }{Ma//[

Doris Reisinger

(als Machthaberin der in der Anlage 1 Spalte 3 bezeichneten Partelen)
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Geblihr in HOhe von € 14,30 gem.
§ 14 TP 12 GebG entrichtet.

B.R.Z}.; 1732/22/DR

Die Echtheit der Unterschrift der Frau Doris Reisinger, geboren am 05.06.1970 {fiinf-
ten Juni neunzehnhundertsiebzig), Birkfelder StraRe 11, 8160 Weiz, wird bestatigt. -
Weiters wird bestatigt, dass die Partei erkldrt hat, dass sie den tnhalt der Urkunde
kennt und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt. ~~—mmmsemmmoeemeeee

Weiz, am 12.12.2022 (zwélften Dezember zweitausendzweiundzwanzig) ----------n-=mmu-
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© 27.04.2021

sV Ing. Peter Pleschberger Nutzwertgutachten Hauptstrafle 320 / Kalsdorf

1. AUFTRAG:

Herr Sabahadin Shabani hat dem gefertigten Sachversténdigen den Auftrag er-
teilt fir die Liegenschaft KG 63224 GroRsulz / EZ 273, in Kalsdorf bei Graz, ein
Gutachten dber die Ermittlung der Nutzwerte bzw. der Mindestanteile zur Be-
grindung von Wohnungseigentum zu errichten.

2. UNTERLAGEN:

e Befundaufnahme vom 13.03.2021

¢ Einreich- und Verkaufsplane

e Grundbuchsauszug vom 16.04.2021

e Baubewilligung Marktgemeinde Kalsdorf, GZ: 131/9, vom 06.08.2020

e Angaben des Auftraggebers Uber die Zweckbestimmung der selbstandigen
Wohnungseigentumsobjekte bzw. Zuordnung der Zubehdrteile

» Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002) idgF. WRN 2015

» Empfehlungen fir Zu- und Abschldge beim Nutzwertgutachten - des Haupt-
verbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen - nach dem Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002) idgF.

3. BEFUND

3.1. Allgemeines

Die Liegenschaft einkommend im Grundbuch Bezirksgericht Graz-Ost, KG 63224
Grofisulz / EZ 273, mit der Grst. Nr. 157/2 (Bauflache / Garten) und der Grund-
stlicksadresse Hauptstralle 320, ist in der Marktgemeinde Kalsdorf bei Graz /
Ortsteil Grofisulz, gelegen.

Die Bebauung der Liegenschaft wurde mit zwei mehrgeschossigen Wohngebau-
den, in offener Bauweise vorgenommen. Die Gebaude werden auf Basis des o0.a.
Baubewilligungsbescheides der Marktgemeinde Kalsdorf bei Graz errichtet.

Beschreibung der Zufahrt / Lage:

Vom Ortszentrum kommend erreicht man die gutachtensgegensténdlichen Lie-
genschaften Uber die HauptstraBe (Bundesstralle 67), in Richtung Siiden, wo
diese sich im Ortsteil Grofisulz befindet.

Seite 3
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gV Ing. Peter Pleschberger Nutzwertgutachten Hauptstralle 320 / Kalsdorf

3.2. Objekt

Die bewertungsgegenstandlichen Objekte umfassen:

3

- Erdgeschoss (EG)
- Obergeschoss (OG)

Die Erschliel3ung der selbstandigen Wohnungseigentumsobjekte erfoigt iiber die
nordseitig gelegenen Hauseingénge.

i Die allgemein gewidmeten Raume und Flachen der Liegenschaft werden nach-
i stehend in Punkt 3.4. Flachenaufstellung gesondert angefuhrt.

3.3. Selbstandige Wohnungseigentumsobjekte:

l Die Liegenschaft umfasst insgesamt 12 Wohnungseigentumsobjekte (§2,
v Abs.2; WEG 2002) die sich wie folgt zusammensetzen:

4 Wohnungen
8 Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge

wobei als Zubehor Eigengarten zugeordnet sind. Baulich verbundene Bereiche
(Terrassen / Abstellrdume etc.) werden gemald den gesetzlichen Bestimmungen
als Zuschlage zu den jeweiligen Wohnungseigentumsobjekten bewertet.

Hausbesorgerwohnung besteht auf der Liegenschaft keine, so dass alle selb-
standigen Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft zu bewerten sind.

Anzahl der bewerteten Wohnungseigentumsobjekte: 12

; Anzahl der nicht bewerteten Wohnungseigentumsobjekte: 00

27.04.2021 Seite 4
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“ 3.4. Flichenaufstellung

e

Geschok | To Objekt Nutzfliche m? [ Zubehér
es P Raum / Zubehér / Zuschlag Raum - Zuschiag

Vorlegstufe 2,31
Vorraum - ' 5,65
Technik 3,66 i
Abstellraum 2,55 _ !
WC ' 1,56
Kiiche 7,53 i
Wohnen/Essen 31,65 i
Terrasse 10,84 :
Abstellraum 4,51
) Eigengarten ‘ : : 202,75
EG/OG Treppe (keine NFL)

oG Flur
Bad
Zimmer
Zimmer
Schia

Vorlegstufe
Vorraum . 5,65
Technik 3,66
Abstellraum 2,55
wcC 1,66
Kiiche 7,51
' Wohnen/Essen 31,65
Terrasse 10,84 :
Abstellraum 4,51 8
Eigengarten | 86,55 |
EG/OG Treppe (keine NFL) _
oG Flur 6,86
Bad 6,79
Zimmer 15,13
Zimmer 14,70
_Schiafen 1922
op 2. Wohnur 1528 -

27.04.2021 Seite 5
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Nutzwertgutachten Hauptstralte 320 / Kalsdorf

[ GeschoB | Top Objekt Nutzfliche m* | Zubehér
Raum / Zubehdr / Zuschlag Raum Zuschlag
Vorraum 5,65
Technik 3,66
Abstellraum 2 55
we 1,56
115 Kiiche 7,53
Wohnen/Essen 3165
Terrasse 10,84
i Abstellraum 4.51
- Eigengarten 86.16
. | EG/OG Treppe (keine NFL)
: E oG Flur 6,86
g Bad 6,50
Zimmer 14,70
Zimmer 1 5, 13
Schiafen 19,22

EG /0G
0G

Vorlegstufe
Vorraum
Technik
Abstellraum
weC

Kiiche
Wohnen/Essen
Terrasse
Abstellraum
Eigengarten
Treppe (keine NFL)
Flur

Bad

Zimmer

2,31
5,65
3,66
2,55
1,56
7,51
31,65

10,84

4,51

116,94

27.04.2021
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Nutzwertgutachten HauptstraRe 320 / Kalsdorf

hoft To Objekt Nutzfiiche m? Zubehor
Gesc P Raum / Zubehor / Zuschlag Raum Zuschlag

Stellplatz 03

bs
Stellplatz 05

be
Stellplatz 07

AuBenanlagen:
Einfahrt aligemein

Millraum
Technik

306,32
9,70
6,00

27.04.2021
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; sV Ing. Peter Pleschberger Nutzwertgutachten Hauptstrale 320 / Kalsdorf
;

) 4 GUTACHTEN
|

4.1. Allgemeines

27.04.2021

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung der Nutzwerte, zur Bestimmung der
Mindestanteile an den selbstandigen Wohnungseigentumsobjekten der be-
schriebenen Liegenschaft zum Zwecke der Begrlindung von Wohnungseigen-
tum im Sinne der Bestimmungen des WEG 2002 idgF.

Wohnungseigentum ist gemal § 2, Abs. 1, das dem Miteigentimer einer Lie-
genschaft eingerdumte dingliche Recht, ein bestimmtes Wohnungseigentums-
objekt ausschlieBlich zu nutzen und allein dartiber zu verfiigen.

Wohnungseigentumsobjekte (§2, Abs. 2) sind Wohnungen, sonstige selbstan-
dige Raumlichkeiten und Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge (wohnungseigentum-
staugliche Objekte) an denen Wohnungseigentum begrindet wurde.

Mit derartigen Wohnungseigentumsobjekten kénnen auch andere — baulich
nicht verbundene — Teile der Liegenschaft als Zubehor (§2, Abs. 3) im Woh-
nungseigentum stehen. Dies verbunden mit dem Recht diese Teile, wie etwa
Keller- oder Dachbodenraume, Hausgérten oder Lagerplatze ausschlieRlich zu
nutzen. Voraussetzung dafir ist, dass das jeweilige Zubehérobjekt ohne Inan-
spruchnahme anderer Wohnungseigentums- oder Zubehorobjekte zugénglich
und deutlich abgegrenzt ist.

An Teilen der Liegenschaft, die der allgemeinen Beniitzung dienen (siehe § 2,
Abs. 4) kann Wohnungseigentum nicht begriindet werden.

Der Nutzwert ist in einer ganzen Zahl auszudriicken, wobei Teilbetrage unter
0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet werden. Er errechnet sich aus der Nutz-
flache des Wohnungseigentumsobjektes durch Zuschiage oder Abstriche fir
Umstande die nach der Verkehrsauffassung den Wert erhohen oder vermin-
dern, wie etwa dessen Zweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb ei-
nes Stockwerkes oder dessen Ausstattung mit offenen Balkonen, Terrassen
und Zubehorobjekten (§ 2, Abs. 3.).

Zuschlage fur die Ausstattung mit Zubehorobjekten sowie mit Balkonen und
Terrassen sind in einer ganzen Zahl auszudriicken; es gilt die Rundungsbe-
stimmung des § 8, Abs. 1 erster Satz; der Zuschlag ist jedoch mindestens mit
der Zahl Eins anzusetzen.

Sonstige wertverandernde Zuschldge und Abstriche von insgesamt nicht mehr
als 2% sind ebenso zu vernachlassigen wie Abweichungen des Bauplans vom
Naturmaf des jeweiligen WE - Objektes bis 3% der Nutzflache.

Der Mindestanteil, der zum Erwerb von Wohnungseigentum erforderlich ist,
entspricht dem Verhaltnis des Nutzwertes des einzelnen Wohnungseigentums-
objektes, samt seines allfalligen Zubehors zur Summe der Nutzwerte aller
Wohnungseigentumsobjekte (und deren allfalligem Zubehér) und wird in einem
diesbezlglichen Bruch ausgedriickt.

Seite 8
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sV Ing. Peter Pleschberger Nutzwertgutachten Hauptstralle 320 / Kalsdorf

N Der Regelnutzwert von 1,00/m? wurde im vorliegenden Fall mit Ricksicht auf
seine Lage innerhalb der Liegenschaft und die Ausstattung / Beschaffenheit fir
das im EG / OG gelegene Wohnungseigentumsobjekt Top W 3 angesetzt.

Zuschlag / Abstrich

Bewertungsfaktoren WE — Objekte / Zubehor
Lage zur Einfahrt / Stralle | -2,5%
Zuschlag: Terrasse 0,250 / m?
Zuschlag: Vorlegstufe 0,250 / m?
Zuschlag: Abstellraum 0,500 / m?
KFZ — Abstellplatz (Carport) 0,300/ m?

Zubehor: Garten

0,075 -0,100 / m?

Erlauterungen:

Die Nutzwerte wurden nach den sachverstandigen Erfahrungen und mit Rick-
sicht auf die allgemeine Verkehrsauffassung und der Bewertungsrichtlinien als

angemessen bestimmt.

Die Hausallgemeinteile, wie zuvor beschrieben und in Punkt 3.4. Flachenauf-
stellung angefihrt, werden den Bestanden nicht als Zubehér zugerechnet und
bleiben Allgemeinflachen ohne Begrindung von Wohnungseigentum.

y

éi
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sV Ing. Peter Pleschberger

4.2. Nutzwertberechnung

Nutzwertgutachten Hauptstrafle 320 / Kalsdorf

I

Objekt

Nutzwert Prozent

Geschof Top

Zuschlag / Zubehor m?

Anteil

Faktor | genau [gerundet

Regelnutzwert 1,000
Zuschlédge / Abstriche
Lage zur Einfahrt / Strale -0,025
Summe Nutzflache 115,01 0,975 11213 112
Zuschlag Vorlegstufe 2,31 0,250 0,58 1
Zuschlag Terrasse _ 10,84 0,250 2,71 3
Zuschlag Abstellraum 4,51 0,500 2,26 2
e 15

202,75 9,

Regelnutzwert 1,000
Summe Nutzflache 115,28 1,000 115
Zuschlag Vorlegstufe 2,31 0,250 1
Zuschlag Terrasse 10,84 0,250 3
Zuschlag Abstellraum 4,51 0,500 2
| ubehdr Eigen 86,55 0,100 9
EG

Regelnutzwert 1,000
Summe Nutzflache 115,01 1,000 115,01 115
Zuschlag Vorlegstufe 2,31 0,250 0,58 1
Zuschlag Terrasse 10,84 0,250 2,71 3
Zuschlag Abstellraum 4,51 0,500 2,26 2
Zubehor Eigengarten 86,16 0,100 8,62 9

Regelnutzwert 1,000
Summe Nutzflache 115,28 1,000 115,28 115
Zuschlag Vorlegstufe 2,31 0,250 0,58 1
Zuschlag Terrasse 10,84 0,250 2,71 3
Zuschlag Abstellraum 4,51 0,500 2,26 2
» Zubehor Eigengarten
EG/0 4 Wohnung

27.04.2021
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sV Ing. Peter Pleschberger

Nutzwertgutachten Hauptstrate 320 / Kalsdorf

B

GeschoBl

Top

Objekt

Zuschlag { Zubehor

Flache

Nutzwert

Prozent

mZ

Faktor [ genau |gerundet| Anteil

Stellplatz 01

eliplatz

13,13

0300 3,94

Stellplatz 02

atz 05
Steliplatz

14,44

- Sumime / Nutzwe!

0300 433

14,04

a2

- Gesamtnutzwert:

27.04.2021

5 631 TZ 20/2023

Seite 11




gV ing. Peter Pleschberger Nutzwertgutachten Hauptstrae 320 / Kalsdorf

e

8 T Objekt Fldche Nutzwert Prozent

Gescho op Zuschlag / Zubehér m? Faktor | genau |gerundet Anteil
EG/OG Top1 Wohnung Nutzwert 133 23,835
EG/OG Top2 Wohnung Nutzwert 130 23,297
EG/OG Top3 Wohnung Nutzwert 130 23,297
EG/OG Top4 Wohnung Nutzwert 133 23,835
EG KFZ 1 KFZ - Abstellplatz Nutzwert 4 0,717
1 EG  KFZ2 KFZ- Absteliplatz Nutzwert 4 0717
EG KFZ 3 KFZ - Abstellplatz Nutzwert 4 0,717
- EG KFZ 4 KFZ - Abstellplatz Nutzwert 4 0,717
: EG KFZ5 KFZ - Abstellplatz Nutzwert 4 0,717
” EG KFZ6 KFZ - Absteliplatz Nutzwert 4 0,717
EG KFZ7 KFZ - Abstellplatz Nutzwert 4 0,717
EG KFZ8 KFZ - Abstellplatz Nutzwert 4 0,717

27.04.2021 Seite 12
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SV Ing. Peter Pleschberger

|

4.3. Berechnung der Mindestanteile:
Der Mindestanteil zur Begriindung von Wohnungseigentum ergibt sich daher

jeweils wie folgt:
Summe der Nutzwerte

558 (Gesamtnutzwert der Liegenschaft)

Nutzwerte, sowie der Gesamtnutzwert jeweils zu verdoppeln.

Graz, am 27. April 2021
o ‘\G‘(\UIC#’] 2p i y
f %%
Q P
s

( L
Rl e)]
=2 £ Fachgebiet
— :
\ 5] Wohnungseigentum
=) >
c S

Immobilienverwaltung

der allgemein beeidete find
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

27.04.2021

T—] 631 TZ 20/2023

Nutzwertgutachten Hauptstralte 320 / Kalsdorf

Bei Begrundung einer Eigentlimerpartnerschaft — gema § 13 (WEG 2002) -
sind unter Berucksichtigung der Bestimmungen des § 12 (1) die Summe der

Seite 13



SVPPL

< Ing. Peter Pleschberger >

GUTACHTEN

Zum Zwecke der Einverleibung des Wohnungseigentums wird gemafl § 6 Abs. 1 Z.2
WEG 2002 idgF. bescheinigt, dass sich auf der Liegenschaft Hauptstral’e 320, in
8401 Kalsdorf bei Graz, einkommend im Grundbuch Bezirksgericht Graz-Ost, KG
63224 GroRsulz / EZ 273, mit der Grst. Nr. 157/2 (Bauflache / Garten)

12 Wohnungseigentumsobjekte
(4 Wohnungen und 12 KFZ — Abstellplatze)

befinden. Weitere KFZ - Abstellplatze bestehen auf der Liegenschaft nicht. Grundla-
ge dieses Gutachtens bildet gemalt § 6 (Abs. 1 Z.2/Abs.2) WEG 2002 idgF. der

Baubewilligungsbescheid

e GZ:131/9, vom 06.08.2020

der Marktgemeinde Kalsdorf bei Graz / Bauamt, 8401 Kalsdorf / Hauptplatz 1,

die von diesem Gutachten nachrichtlich informiert wird.

Graz, am 27. April 2021 . antlich zn;\

!

Fachgebiet
Wohnungseigentum
Immobilienverwaltung

Q
o
=

A
ai)
—
a
=]
a
a)

o

Ing. Peter Pleschberger

Immobilientreuhander

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Haydngasse 11/EG - 8010 Graz Bankverbindung:
Landes-Hypothekenbank

3:1:1 z‘a i ¥ ggobilienverwaltung Mobil: +43 664/102 33 93
U‘\’t u @( E-Mail: svpplegmx.at BIC HYSTAT2G, IBAN AT91 5600 0201 4123 2470




|

e 1)

oo
M_u .
o 1’ WiSTHY W ST HY
ﬂmo.._. dES'E Y OEL Y
fo s o
W ejmsbepcn
pL
.N.u W 26°90€
s ‘Bliy Hyejui3
&
]

00L:| abejueuassny

BG 631 TZ 20/2023

o £ R g



- 00L:L DO SSuUpUNID

—
™
B - —q L
PRES] R “+
(] a
-V
3 — Aolvly _ guErsEY W EL'SL Y M OL'YL Y
AoLYL | T WEL'sL WEL'SE | WOl Y uexed waed nesed 5 B wexed
neeq - | pesed neyied | —ff-—  Howed dJewwnz B Jewwz Jawwiz Jewuwnz
[ - | Jswwiz N
h,|m.PE=___N ot ._oEE_m-In, i r.._,,oEE_N_‘ —
! e | S S—
i * i |
i 1 i
| i ,

7]

| . A "

P = | FmmN
[ ——" W 98'9 Y w hg'y 2 98'9 1y m\ - 3 Y W 989 -y
ffml.r..wlb. ™ ponieg b . woned [N me..fﬂu T oned
™ )4 3 a4 - nj4
W 05'a Y ABLIN ] # 059y
| ussejy - e uesayy | T | uesend =
peg [©) ©] T Pe8 - i peg I©
=[] - 0N ey
= L d | = | d
e oy ) e ) |
| auzTEL . ™ % it [Ead L LW ZZ'EL Y | e a8 | AMIZZBLY |
| neyed | | Wexed | W Hexled | B . | neyed |
| uajejyas 1 - | uagelyas | U3Je|Yog | — : usje|yas |
- —— 71, vl — By ol

— . L] s N

_ mwom_._

V dal Z dQ1

BG 631 TZ 20/2023




i ‘9®&

()
(7
0‘5)/ b 108
e SN

3d 631 TZ 20/2023

Fachgehiet

o Wohnungseigantum

£ \mmobftienverwallung
<.

Wolimngsepentym 7 S
hmmobllisnvervaltung %




Bildmarke des Amtssiegels gemafR §13 Absatz 2 Notariatsordnung.
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Mag. Nikolaus Dohr

Notariatssubstitut der vakanten
Amtsstelle Weiz Il

AZ: 5408/1/ND/DR

Finanzamt Osterreich

angezeigt am ZL‘&“Z—D&L ...................

REGISTRIERT IM TREUHAND-REGISTEH\

DES OSTERREICHISCHEN NOTARIATES ERFN.: /fo-Z}@ﬂM/Zo&l

(ZUR ZAHL: Naoat 00-41,.(091.2,9;2#:;,

KAUFVERTRAG

abgeschlossen zwischen

1. Herrn Sabahadin Shabani, geb. 04.09.1976, Meisenweg 2, 8401 Kalsdorf bei Graz,
als verkaufende Partei einerseits, und

2. Herrn Enes Dayan, geb. 19.01.1988, Waagner-Biro-Stralle 67a/8, 8020 Graz,

3. Frau Fatma Dayan, geb. 23.02.1993, Waagner-Biro-Stralle 67a/8, 8020 Graz,

als kaufende Partei andererseits,

wie folgt:

1. RECHTSVERHALTNISSE

1.1. Herr Sabahadin Shabani ist grundbiicherlicher Alleineigentiimer der Liegenschaft
EZ 273 KG 63224 Grofsulz, Bezirksgericht Graz-Ost, welche sich laut vorliegender

ADV-Grundbuchsabschrift darstellt wie folgt:

KATASTRALGEMEINDE 63224 GroRsulz EINLAGEZAHL 273
BEZIRKSGERICHT Graz-0st

IR S A R E R E R R R E R R R R RS R RS RS RS R R RS SR SRR R R R RS S SR R R RS LR SRS ABFRAGEDATUM 13_06_2022
Letzte TZ 8555/2022

WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
khhkhkhhkkdkhhdhhdbhhhdhhdbhhrhhdkhdrdhhdhdk Al (A S SRS S S SR AR SRR R R SRR R RS S EEEEEEE RS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
157/2 GST-Flache 1300
Bauf. (10) 157
Garten(10) 1143 Hauptstrafe 320a

Hauptstrafe 320b
Hauptstrafe 320
Hauptstrafle 320c
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Gadrten(10): GArten (Garten)
Fhhkhkdkhhhhhhhhdhdbdhhhdhhhrhhdhr kb dhddkdord A2 R T RS R E R R RS EEEEE R

hkkhdkhkkhhkhhkdhhkhhdhdhhhhkhkkhkrkhkrkhrhkhkhkhhkhdkddr B khkdkkkhkdhhhkhhhkdhrhhhhkdhrhhhddhhhkhrdhddrrhrdd
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- Seite zwei ~

& ANTEIL: 1/1
Sabahadin Shabani
GEB: 1976-09-04 ADR: Meisenweg 2, Kalsdorf bei Graz 8401.
a 5491/2020 IM RANG 20118/2019 Kaufvertrag 2019-11-21 Eigentumsrecht
b 4498/2022 Rangordnung flir die vVerduRerung big 2023-03-22
LR A R AR SRR AR RRERSE AL ELEASALERARE AR ENGEE RSl EEEREREREREEEREEERRERERERER R RS
1 'a 7431/1956
DIENSTBARKEIT Geh-, Fahrweg lUber Gst 157/2 fur
Gst 156/2 EZ 30 (TZ 750/1974)
b 13545/1958 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 29 :
6 a 6448/2021 Pfandurkunde 2021-04-01
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.200.000,--
fir Raiffeisenbank Region Graz Nord eGen (FN 67302%)
b 6448/2021 Kautiongband .
Cc 6448/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 967 KG 63227 Hart bei St. Peter C-LNR 7
EZ 273 KG 63224 Grofisulz C-LNR 6
7 a 5103/2022 Zusage der Einrdumung von Wohnunggeigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an W Top 4, XFZ-AP Top KFZ 7 u Top KFZ 8 flr
Sarah Hausberger geb 1%96-11-03
Christoph Mazgan geb 1997-02-09
8 a 8555/2022 Pfandurkunde 2022-(5-18 .
PFANDRECHT Hé6chstbetrag EUR 275.000, -~

fir Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)

IR RS2SR SRR R R R EEERERE LR ERE EE EEE HINWEIS *dk ok kd bk kok dodeode i de ook sk o o Jod 3 b e e e b ook

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
LRSS E RS ERE R SRR R R R AL AR SRR RS RS SRREREEsRRE Rt R R R AR RER R R EEEE R ERES]

1.2.
1.2.

1.2.

1.2.

1.2,
1.2,

1.2,

1.2.

1.3.

Die Vertragsparteien erklaren bzw. haben Kenntnis davon, dass

1. die verkaufende Partei auf der Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GrofBsulz einen Neubau

mit 2 Doppelhdusern mit je 2 Wohneinheiten samt AuRenanlagen und jeweils 2

PKW-Abstellplatzen im Carport je Wohneinheit samt Zugdngen errichtet;

2. die Baubewilligung fiir obiges Objekt von der Marktgemeinde Kalsdorf bei Graz mit

Bescheid vom 06.08.2020, GZ: 131/9, erteilt wurde;

3. die Verwertung durch Begriindung von Wohnungseigentum an den einzelnen
Wohneinheiten und eventuell sonstigen wohnungseigentumsfihigen Raumlichkei-
ten und VerduBerung derselben zu erfolgen hat;

4. die kaufende Partei einen vorldufigen Energieausweis erhalten hat;

5. ein vorldufiges Nutzwertgutachten des allgemein beeideten & gerichtlich zertifizier-
ten Sachverstandigen fiir Liegenschaftsbewertung & Nutzwertgutachten, Ing. Peter
Pleschberger, Haydngasse 11/EG, 8010 Graz, vom 27.04.2021 vorliegt und sich da-
her die Nutzwerte fiir die einzelnen Wohnungseigentumsobjekte noch dndern kon-
nen;

6. das vorgenannte vorldufige Nutzwertgutachten eingehend mit der kaufenden Partei
besprochen wurde;

7. die Gesamtanlage in keiner Gefahrenzone liegt und in keinem Verdachtsflachenka-
taster gefiithrt und nicht im Altlastenatlas ausgewiesen ist.

Hinsichtlich des in C-LNr. 6 a bei der vorangefiihrten Liegenschaft einverleibten
Pfandrechtes ist mit der Glaubigerin vereinbart, dass bei Uberweisung der Kaufprei-

BG 631 TZ 20/2023




2.1.

1.4,

1.5.

1.6.

- Seite drei -

se die vertragsgegenstindlichen Mindestanteile an der obigen Liegenschaft in
grundbuchsfihiger Form aus der Pfandhaftung entlassen werden.

Die unter C-LNr. 1 a einverleibten Dienstbarkeit ist der kaufenden Partei vollinhalt-
lich bekannt und wird von dieser in deren weiteres Duldungsversprechen lber-
nommen.

Die verkaufende Partei hat die vorgenannte Liegenschaft in der Absicht erworben,
hierauf im eigenen Namen und auf eigene Rechnung die vorstehend ndher be-
schriebenen Doppelhiuser neu zu errichten und die einzelnen Wohneinheiten im
Weg der WeiterverduBerung zu verwerten.

Die kaufende Partei bestitigt, vor Unterfertigung dieses Vertrages das vorlaufige
Nutzwertgutachten sowie die Bau- und Ausstattungsbeschreibung erhalten zu ha-
ben.

Festgestellt wird, dass sich der zu TZ 4498/2022 einverleibte Rangordnungsbe-
schluss in freier Verfiigung des Urkundenverfassers befindet.

2. EIGENTLICHER VERTRAGSGEGENSTAND

Gegenstand dieses Vertrages ist die noch fertigzustellende Wohnung Top 1 des Ob-
jektes HauptstraBe 320, 8401 Kalsdorf bei Graz, mit einer voraussichtlichen Gartenfla-
che von 202,75 m?, einer voraussichtlichen Wohnnutzfliche von 115,01 m?, einer Ter-
rasse im voraussichtlichen AusmaR von 10,84 m?, dem uberdachten KFZ-Abstellplatz
Top KFZ 3 im voraussichtlichen AusmaR von 13,28 m* und dem iiberdachten KFZ-
Abstellplatz Top KFZ 4 im voraussichtlichen AusmaR von 14,70 m? laut angeschlosse-
nem Grundrissplan samt Bau- und Ausstattungsbeschreibung sowie die jeweils hiefiir
erforderlichen Mindestanteile an der Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GroBsulz.
Hingewiesen wird, dass die obigen Flichenangaben lediglich aufgrund auf- und abge-
rundeten EinreichplanmaBen derzeit festgesetzt wurden.

Die obigen Miteigentumsanteile werden vorliufig hinsichtlich der Wohnung Top 1 mit
133/558-Anteilen, hinsichtlich des iiberdachten KFZ-Abstellplatzes Top KFZ 3 mit
4/558-Anteilen und hinsichtlich des iberdachten KFZ-Abstellplatzes Top KFZ 4 mit
4/558-Anteilen festgesetzt.

Mit den erforderlichen Mindestanteilen ist das Wohnungseigentum an der vorge-
nannten Wohnung und den vorgenannten {iberdachten KFZ-Abstellplatzen zu verbin-
den, wie sich der Kaufgegenstand aus dem der kaufenden Partei libergebenen Plan-
ausschnitt entnehmen lisst, mit allen Rechten und Pflichten, insbesondere samt dem
mit dem Mindestanteil zu verbindenden Wohnungseigentum.

Die kaufende Partei nimmt zustimmend zur Kenntnis, dass es der verkaufenden Partei
gestattet ist, hinsichtlich aller das Kaufobjekt nicht unmittelbar betreffenden Liegen-

BG 631 TZ 20/2023




2.2,

2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

- Seite vier -

schaftsanteile Nutzungsvereinbarungen zu treffen und diese liber Aufforderung der
verkaufenden Partei grundbiicherlich sicherstellen zu lassen, wobei die kaufende Par-
tei zur Leistung samtlicher erforderlicher Unterschriften verpflichtet ist.

Die kaufende Partei raumt der verkaufenden Partei das Recht ein, aus technischen
oder gesetzlichen Griinden, die das Bauvorhaben und die Wohnungseigentumseinheit
betreffenden Plane, alifillige Gartenanlagen und die Gestaltung der AuRenanlagen zu
dndern. Eine Anderung der kaufgegenstindlichen Wohnungseinheit im Inneren, mit
Ausnahme von geringfiigigen Anderungen, welche technisch gleichwertig sind und
keine unzumutbare Beeintrichtigung der Nutzungsmdglichkeit nach sich ziehen, sind
jedenfalls unzuldssig. Bei Anderungen in der Quadratmeteranzahi um bis zu 3 % (drei
Prozent) ohne Beriicksichtigung allfilliger Terrassen, Balkone und allfilligen Zubehér-
Wohnungseigentumsfliachen, jedoch unter Beriicksichtigung der Wandaufbauten, wie
Putz, Fliesen und Belige bis zu einer Stirke von 2,5 cm, bleibt der unten angefiihrte
Kaufpreis gleich. Bei Anderungen der Quadratmeterzahl von mehr als 3 % {drei Pro-
zent) wird der Kaufpreis aliquot angepasst. Sollte sich die Anzahl der Rdume in der
kaufgegenstindlichen Wohnung ohne schriftliche Zustimmung der kaufenden Partei
indern, so hat die kaufende Partei das Recht, von diesem Vertrag zuriickzutreten.

Die kaufende Partei muss sich Anderungen der Gesamtliegenschaft, die auf Grund
&ffentlich rechtlicher Bescheide oder auf Grund von Gesetzen oder Verordnungen etc.
zu erfolgen haben, gegen sich geiten lassen, ohne hieraus Anspriiche gegen die ver-
kaufende Partei erheben zu kénnen.

Die kaufende Partei verpflichtet sich daher schon heute, allfdlligen Anderungen, Um-
widmungen, Behdrdeneinreichungen und -verfahren ect., soweit sie nicht unmittelbar
die kaufgegenstindliche Wohnung betreffen, zuzustimmen und alle hiefir erforderli-
chen Erkldrungen abzugeben und Unterschriften zu leisten, wobei die kaufende Partei
hiefiir der verkaufenden Partei eine unwiderrufliche Vollmacht erteilt.

Die kaufende Partei hat keinerlei Einfluss auf die Wahl weiterer Kdufer hinsichtlich der
anderen Wohnungseigentumsobjekte an der vertragsgegensténdlichen Liegenschaft;
das ausschlieRliche Recht weitere Kiufer zu finden kommt der verkaufenden Partei
zu.

Die verkaufende Partei behilt sich bis zum 100 %igen Abverkauf der Wohnhausanla-
ge, bzw. bis zur Wohnungseigentumsbegriindung vor, Anderungen an den Liegen-
schaften, insbesondere Grundteilungen, sowie Anderungen an der geplanten Wohn-
hausanltage, insbesonders Zusammenlegung und Teilung einzelner Wohnungseigen-
tumseinheiten, allenfalls auch unter Einbeziehung von allgemeinen Fidchen, vorzu-
nehmen, soweit diese Anderungen keine unzumutbare Beeintrdchtigung der Nut-
zungsmoglichkeiten der einzelnen Wohnungen nach sich ziehen.

BG 631 TZ 20/2023
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Soweit nicht &ffentlich rechtliche Verpflichtungen bestehen, nehmen die vertrags-
schlieBenden Teile bestehende oder zu schaffende Dienstbarkeiten (auch solche im
obigen Sinne) zur Kenntnis und weiteren Duldung, wobei eine Verblicherung dersel-
ben auf jederzeitiges Verlangen der verkaufenden Partei zu erfolgen hat. Die kaufen-
de Partei ist verpflichtet, zur Begriindung und Verbiicherung solcher erforderlicher
Dienstbarkeiten in geeigneter Form unverziiglich seine Zustimmung zu erteilen und al-
le damit verbundenen Kosten treffen die einzelnen Wohnungseigentiimer anteilig.
2.7. Die kaufende Partei bestitigt, dass sie eine Woche vor Unterfertigung dieses Vertra-
ges den vorliegenden Vertragstext samt Beilagen im Entwurf erhalten hat. Die kau-
fende Partei hat daher alle wesentlichen Informationen iiber den Vertragsinhait, wie
insbesondere den Kaufgegenstand und die Bezug habenden Pline schriftlich erhalten.
Weiters wurde die kaufende Partei von allenfalls zu libernehmenden Lasten infor-

Q miert,

3. KAUFVEREINBARUNG

3.1. Die verkaufende Partei verkauft in das alleinige Eigentum der kaufenden Partei und
diese kauft und (ibernimmt von Ersterer das unter Punkt 2. genannte Vertragsobjekt

samt dem rechtlichen und natiirlichen Zubehér, so, wie dieses Vertragsobjekt derzeit
liegt und steht und den Vertragsparteien aus eigener Ansicht genau bekannt ist, mit
denselben Rechten, Grenzen, mit denen die verkaufende Partei es bisher besessen
und beniitzt hat oder doch hierzu berechtigt gewesen wire, um den beiderseits ver-

einbarten und angemessenen Pauschalkaufpreis von

€ 419.000,00
Q (Euro vierhundertneunzehntausend).

3.2.  Die Vertragsparteien verzichten ausdriicklich auf die Besichtigung des Kaufobjektes
durch den Urkundenverfasser.

3.3. Vorstehender Pauschalkaufpreis wird ohne Umsatzsteuer ausgewiesen, da die ver-
kaufende Partei erkldrt hat, einen unecht befreiten Grundstiicksumsatz nach § 6 Ab-

! satz 1 Ziffer 9 lit a Umsatzsteuergesetz zu titigen und daher die Maglichkeit einer
Option auf einen steuerpflichtigen Umsatz nach § 6 Absatz 2 Umsatzsteuergesetz in
der geltenden Fassung ausdriicklich nicht in Anspruch nehmen will,

3.4.  Im oben angefiihrten Pauschalkaufpreis nicht enthalten sind alle Aufwendungen fiir
Sonderwiinsche der kaufenden Partei in Bezug auf das Kaufobjekt. Zu solchen in Er-

gdnzung oder Abédnderung der Bau- und Ausstattungsbeschreibung, sowie des Ver-
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3.5.

3.6.

- Seite sechs -

tragsplanes erfolgenden Sonderwiinschen ist die kaufende Partei bis zur Baube-
ginnsanzeige berechtigt, soferne die Planung und Ausfithrung der Sonderwiinsche im
Einvernehmen mit den mit der Bauausfihrung betrauten Professionisten, auf geson-
derten Antrag, Kosten und Gefahr der kaufenden Partei unter Einhaltung aller ge-
setzlichen und behdrdlichen Bestimmungen chne Verzdgerung des Bauablaufes und
ohne Beeintrichtigung anderer Miteigentiimerinteressen erfolgen.

Vor Durchfiihrung von Sonderwiinschen ist die Zustimmung der verkaufenden Par-
tei von der kaufenden Partei einzuholen. Nicht an der Bauausfihrung beteiligte Pro-
fessionisten diirfen erst nach erfolgter Ubergabe der Wohnung herangezogen wer-
den. Weiters sind im Kaufpreis nicht enthalten die Vertragserrichtungskosten und
Kosten einer eventuellen Treuhandschaft gemaB Punkt 14. dieses Vertrages, die an-
fallende Grunderwerbsteuer und Grundbuchseintragungsgebiihr, die Kosten einer
eventuellen Fremdfinanzierung, eventuelle Maklergebiihren, die Kosten einer even-
tuellen rechtsfreundlichen Vertretung (kurz Nebenkosten) etc. '

Die verkaufende Partei behilt sich bis zum 100 %igen Abverkauf der Wohnhausanla-
ge vor, Anderungen an der Liegenschaft, inbesondere Grundteilungen, sowie Ande-
rungen an der geplanten Wohnhausanlage, insbesonders Zusammenlegung und Tei-
lung einzelner Wohnungseigentumseinheiten, allenfalls auch unter Einbeziehung von
allgemeinen Flichen, vorzunehmen, soweit diese Anderungen keine unzumutbare
Beeintrichtigung der Nutzungsméglichkeiten der einzeinen Wohnungen nach sich
ziehen.

Samtliche Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass durch derartige MaBnahmen
allenfalls eine Anderung der Nutzwerte der einzelnen
wohnungseigentumstauglichen Objekte beziehungsweise des Gesamtnutzwertes des
Objektes erforderlich werden und erteilen ihre ausdriickliche Zustimmung zur

e Neu- beziehungsweise Umparifizierung der gesamten Objekte;

e unentgeltlichen Abtretung der fiir die in diesem Zusammenhang erforderlichen
Berichtigung des Wohnungseigentums notwendigen Mindestanteile an
Miteigentiimer sowie

e unverziiglichen Unterfertigung der zur Umparifizierung erforderlichen
Urkunden in einverleibungsfahiger Form.

Samtliche Kosten, die im Zusammenhang mit der Berichtigung des
Wohnungseigentums entstehen, inklusive der GebUhren des Sachversténdigen und
die Kosten einer allfilligen Nutzwertfestsetzung gemal § 9 Abs 2 WEG 2002, sowie
alifillige Kosten im Zusammenhang mit infolge behdrdlicher Auflagen notwendig
werdenden Anderungen an den derzeit bestehenden allgemeinen Teilen des
Wohnhauses, hat die verkaufende Partei zu tragen. Diesfalls hilt die verkaufende
Partei die kaufende Partei vollkommen schad- und klaglos.
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4. KAUFPREISBERICHTIGUNG

Die kaufende Partei verpflichtet sich, den Pauschalkaufpreis von € 419.000,-- (Euro
vierhundertneunzehntausend) lidngstens binnen 4 (vier) Wochen nach beidseitiger
Vertragsunterfertigung zu treuen Handen des Urkundenverfassers auf ein vom Ur-
kundenverfasser noch zu errichtendes Anderkonto bei der Notartreuhandbank Ak-
tiengesellschaft, BIC: NTBAATWW lautend auf "KV Shabani/Dayan”, zu iiberweisen.
Die kaufende Partei erklart diesbeziiglich, dass eine unwiderrufliche Finanzierungs-
zusage eines im Inland befugten Geldinstitut vorliegt.

Die Vertragsparteien kommen dahingehend {iberein, dass mit Eingang des gesamten
Pauschalkaufpreises auf dem vorgenannten Anderkonto dieser jedenfalls als berich-
tigt gilt.

Auf eine Verzinsung und Sicherstellung, insbesondere grundbiicherliche Sicherstel-
lung des Pauschalkaufpreises bis zur Falligkeit sowie die Vereinbarung einer Wertsi-
cherung wird ausdriicklich verzichtet.

Fir den Fall des Zahlungsverzuges werden 6 % Verzugszinsen fiir das Jahr vereinbart.
Solche allfalligen Verzugszinsen sind mit dem Kapital zur Zahlung fallig.

Sollte die kaufende Partei trotz Setzung einer Nachfrist von 14 Tagen nach Filligkeit
den Pauschalkaufpreis nicht bezahlen, so steht der verkaufenden Partei ein Riick-
trittsrecht zu. Der Ruicktritt ist durch die verkaufende Partei an die kaufende Partei
einseitig zu erkldren.

Die kaufende Partei erkldrt, dass sie den Pauschalkaufpreis teilweise durch ein{en)
Darlehen/Kredit und teilweise durch Eigenmittel berichtigen wird.

Um eine vorzeitige Zuzdhlung des Darlehens bzw. Eréffnung des Kredites zu ermogli-
chen, wird der Urkundenverfasser allenfalls als Treuhinder nach Unterfertigung der
diesbeziglichen Schuld- und Pfandurkunde gegeniiber dem finanzierenden Geldinsti-
tut die Haftung fiir die Sicherstellung der Forderung ob dem Vertragsobjekt im be-
dungenen Range (ibernehmen.

Die Vertragsparteien bestellen hiermit den Urkundenverfasser einvernehmlich und
unwiderruflich zum Treuhénder und erteilen ihm die einseitig unwiderrufliche An-
weisung,

fur diesen Vertrag eine Anmerkung der Rangordnung fiir die beabsichtigte VeriuRe-
rung im Grundbuch zu erwirken, diesen Beschluss und diesen Kaufvertrag in treu-
handige Verwahrung zu nehmen, wobei sie gleichzeitig auf jedes Verfiigungsrecht
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liber diese Urkunden bis zur grundbiicherlichen Durchfliihrung zugunsten des Treu-

hinders verzichten; '

4,5.3, nach Einlangen des Gesamtkaufpreises in Héhe von € 419.000,b0 {Euro vierhundert- |
neunzehntausend) auf dem Anderkonto diesen treuhadndig zu verwahren und |
¢ nach Anmerkung der Zusage des Wohnungseigentums an der vertragsgegen- !

stindlichen Wohnung gemaR § 40, Abs. 2 bis 5 WEG,

e nach Eintritt der Rechtswirksamkeit dieses Vertrages,

e nach Erstattung einer ordnungsgemafen Fertigstellungsanzeige,

e sowie nach Vorliegen des von der kaufenden Partei unterfertigten Ubernahme-
protokolles, mit dem die ordnungsgemiRe Ubergabe bestatigt wird, den sodann
verbleibenden Restkaufpreis samt zwischenzeitig anerlaufener Zinsen, abziglich
KESt und Kontofiihrungspesen, auf ein von der verkaufenden Partei noch be-
kannt zu gebendes Konto bei einer Bank ihrer Wahl zu iiberweisen, wobei der ’
Treuhinder berechtigt ist, fiir die kaufende Partei die zur allfilligen Geldlasten-
freistellung des Vertragsobjektes und zur Erwirkung einer diesbeziiglichen Las-
tenfreistellungsurkunde erforderliche Tilgung zu leisten, wobei den Treuhdnder
keine Uberpriifungspflicht fiir den von den Gldubigern bekanntgegebenen De-
betsalden trifft, die Kosten fir die Mitteilung nach § 30c Abs 2 Z 1 EStG sowie all-
fillige weitere Lastenfreistellungskosten einzubehalten und entsprechend abzu-
flihren;

4.5.4. fur diesen Vertrag die Selbstberechnung der Grunderwerbsteuer und der gerichtli-
chen Eintragungsgebiihr vorzunehmen und diese nach Einlangen auf dem Notar-
Treuhandkonto IBAN AT03 3150 0001 0707 2002 bei der Notartreuhandbank Akti-
engesellschaft zum Filligkeitstermin an das Finanzamt Osterreich, Dienststelle Son-
derzustandigkeiten, zu Uberweisen; 0

4.5.5. fiir diesen Vertrag dem zustiandigen Finanzamt die Mitteilung nach § 30c Abs 2 Z 1
EStG zu erstatten;

4.5.6. den hinterlegten Betrag zuziiglich allenfalls angereifter Zinsen abziiglich KESt und
Kontofiihrungsspesen der kaufenden Partei dann wieder riickzuliberweisen, wenn
dieser Kaufvertrag, sollte er nicht bereits mit Unterfertigung rechtswirksam werden,
nicht rechtswirksam wird oder die Einverleibung des Eigentumsrechtes fir die kau-
fende Partei im vereinbarten Lastenstand nicht méglich sein sollte;

4.5.7. €inen Betrag VON ...ttt € 2.000,00
(Euro zweitausend) als Konventionalstrafe, die dem richterlichen MaRigungsrecht
nicht unterliegt, einzubehalten, sollte die kaufende Partei vom Kaufvertrag

unberechtigt zuriicktreten.
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4.5.8. im Zusammenhang mit der vom beurkundenden Notar als Treuhinder ibernomme-
nen Treuhandschaft iiber Verlangen der anderkontofiihrenden Bank gemaRk Bankwe-
sengesetz die ldentitadt der Treugeber nachzuweisen.

5. NUTZWERTFESTSETZUNG

5.1. Die kaufende Partei nimmt schon jetzt zustimmend zur Kenntnis, dass der auf den
Vertragsgegenstand entfallende Nutzwert noch nicht festgesetzt ist und unterwirft
i sich schon jetzt der auf der Grundlage eines Sachverstindigengutachtens vorzu-
nehmenden Festsetzung. Die Kosten des Gutachtens tragt die verkaufende Partei.
Eine ebenfalls erforderlich gewordene oder noch werdende geringfligige Neufest-
| setzung der Nutzwerte und die damit verbundene Ubernahme und Ubertragung von
’ Miteigentumsanteilen erfolgt ohne Wertausgleich. ‘
| Um die Begriindung von Wohnungseigentum zu gewihrleisten, verpflichten sich die

Vertragsteile:

a) die Begriindung von Wohnungseigentum an der gegenstindlichen Liegenschaft
EZ 273 KG 63224 Grof8sulz und am zu errichtenden Gebiude ohne jeden Auf-
schub zu erwirken und hiefiir die erforderlichen Erklirungen in grundbuchsfihi-
ger Form abzugeben,

b} sich ohne jede Einrede {ausgenommen offenkundiger Irrtum) der veranlassten
Nutzwertfestsetzung zu unterwerfen,

c) alle Erkldrungen abzugeben, Urkunden zu fertigen und Handlungen zu billigen,
die zur Begriindung von Wohnungseigentum am Vertragsobjekt notwendig sind,
insbesonders nach Vorliegen der rechtskriftigen Nutzwertfestsetzung, eine ent-

; sprechende Aufsandung zu diesem Kauf- und Bautrigervertrag zu errichten, so-
0 wie alles zu tun, was zu dessen grundbiicherlicher Durchfiihrung erforderlich ist.
' Die verkaufende Partei verpflichtet sich, ohne Aufschub die fiir die Begriindung
von Wohnungseigentum erforderliche Nutzwertfestsetzung zu veranlassen und
zu besorgen und den Wohnungseigentumsvertrag zu errichten sowie zu verbii-

chern.

6. BAUBEGINN; UBERGABE; VERRECHNUNGSSTICHTAG

6.1.  Der Baubeginn erfolgte bereits im August 2020. Der eigentliche Vertragsgegenstand i
wird am 01.07.2022 {ersten Juli zweitausendzweiundzwanzig) ordnungsgemaR fer-
tiggestellt.
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Die tatsichliche Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes in den faktischen
Besitz der kaufenden Partei wird am 01.07.2022 (ersten Juli zweitausendzweiund-
zwanzig) unter der Voraussetzung, dass der gesamte Pauschalkaufpreises am vor-
genannten Notaranderkonto eingelangt ist und der Kaufvertrag Rechtswirksam ist,
erfolgen. Die Ubergabe der gewdhnlich nutzbaren Teile der Gesamtanlage hat bis
spitestens 01.07.2022 (ersten Juli zweitausendzweiundzwanzig) zu erfolgen.

Hat die kaufende Partei die ihr nach diesem Vertrag obliegenden Verpflichtungen
erfiilit, insbesonders die Zahlung des gesamten Pauschalkaufpreises vereinbarungs-
gemiR bei Filligkeit geleistet, erfolgt die Ubergabe des Kaufobjektes. Die Ubergabe
und Ubernahme der auf der vertragsgegenstindlichen Liegenschaft von der verkau-
fenden Partei zu errichtenden Doppelhduser und der Wohnung erfolgt im vertrags-
gemil vereinbartem Zustand entsprechend der Bau- und Ausstattungsbeschrei-
bung nach dessen Fertigstellung durch gemeinsame Begehung und Erstellung eines
Ubergabeprotokolies. Nimmt die kaufende Partei - trotz einer unter Einhaltung ei-
ner mindestens 14-tigigen Ladungsfrist erfolgten schriftlichen Bekanntgabe des be-
absichtigten Ubergabetermines - an der Begehung oder Protokollerstellung nicht
teil, so gelten das Gebaude und die Wohnung mit dem fiir die Begehung und Proto-
kollerstellung bekanntgegebenen Tag als an die kaufende Partei libergeben, auller
es liegen wesentliche Mangel vor.

Mit der Ubergabe gehen Nutzen und Lasten, Gefahr und Zufall auf die kaufende Par-
tei tiber.

Das Vorliegen von Miangein, welche den ordentlichen Gebrauch der Wohnung und
des Gebiudes samt Zubehér nicht hindern, berechtigen die kaufende Partei nicht
zur Verweigerung der Ubernahme.

Als Verrechnungsstichtag fiir alle auf die vertragsgegenstindliche Liegenschaft be-
zughabenden offentlichen Abgaben, Gebiihren und Steuern, ebenso wie fir die auf
das Gebiude bezughabenden anteiligen Erhaltungs-, Verwaltungs- und Betriebskos-
ten, wird ebenfalls der Tag der Ubergabe des Wohngebéudes und der Wohnung an
die kaufende Partei im Sinn der Bestimmungen des Punktes 6.2. vereinbart.

Die verkaufende Partei wird die kaufende Partei fiir diesbeziigiiche Anspriiche aus
dem Zeitraum vor dem Verrechnungsstichtag vollkommen schad- und klaglos hal-
ten.

Bei einem allfilligen Verzug der Ubergabe leistet die verkaufende Partei keinen
Schadenersatz fiir verspitete Ubergabe, insoweit die Ursachen fiir die Verspatung
nicht im eigenen, groben Verschuldensbereich der verkaufenden Partei oder der

von ihm beauftragten Firmen liegen.
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7. SONDER- UND ZUSATZLEISTUNGEN

Sollte die kaufende Partei vor Ubergabe Anderungen gegeniiber der Ausfiihrung
laut beiliegender Bau- und Ausstattungsbeschreibung vornehmen wollen, so bediir-
fen diese Anderung der vorhergehenden schriftlichen Zustimmung der
verkaufenden Partei und sind mit diesem Sonder- oder Zusatzauftragen nur die
verkaufende Partei oder solche Unternehmen, die von der verkaufenden Partei ver-
traglich zur Errichtung und Ausgestaltung der Wohnhausanlage verpflichtet wurden
oder werden, zu beauftragen. Die Sonderwunschabwickiung erfoigt ausschlieBlich
(ber die verkaufende Partei. Etwas Anderes bedarf der ausdriicklichen vorherge-
henden schriftlichen Zustimmung der verkaufenden Partei.
Die kaufende Partei ist verpflichtet, die verkaufende Partei tiber Art und Umfang
ihres Sonder- oder Zusatzwunsches schriftlich zu verstdandigen. Die verkaufende
Partei hat das Recht, der kaufenden Partei die Durchfuhrung solcher Sonder- oder
Zusatzwilinsche zu untersagen,
a) von denen die verkaufende Partei nicht rechtzeitig verstindigt wurde und/oder
b} falls diese eine Schddigung des Hauses oder eine Beeintrichtigung schutzwiirdi-
ger Interessen der anderen Wohnungseigentlimer bzw. Wohnungseigentums-
bewerber, insbesondere eine Beeintrachtigung der duReren Erscheinung des
Hauses bzw. eine Gefahr fiir die Sicherheit von Personen, des Hauses oder von
anderen Sachen zur Folge haben und/oder
c) fir die allgemeinen Teile der Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GroBsulz in An-
spruch genommen werden, es sei den, dass die Anderung entweder der Ubung
des Verkehrs entspricht oder einem wichtigen Interesse der kaufenden Partei
dient, wie z.B. die Errichtung von (zusétzlichen) Strom- Gas-, Wasser- oder Fern-
sprechleitungen, Beheizungsanlagen oder dhnlichen Einrichtungen und/oder
d) fir die auch Wohnungseigentums- oder Zubehérobjekte anderer Wohnungsei-
gentiimer bzw. Wohnungseigentumsbewerber in Anspruch genommen werden.
Sollte aufgrund von Wiinschen der kaufenden Partei eine Plandnderung des geneh-
migten Einreichplans notwendig sein, so ibernimmt die verkaufende Partei keine
Haftung, dass diese Plandnderung von den jeweils zustindigen Behérden auch ge-
nehmigt wird. Jedenfalls verpflichtet sich die verkaufende Partei, die kaufende
Partei auf diesen Umstand ausdriicklich hinzuweisen.
Ausdriicklich wird vereinbart, die Kosten des Waschbeckens samt Armatur im WC
im Erdgeschof von der verkaufenden Partei getragen werden.
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8. TREUHANDHAFTUNG/TREUHANDREGISTER

Die Vertragsparteien wurden vom Urkundenverfasser im Hinblick auf die von ihm zu
ibernehmende Treuhandschaft {iber die Richtlinien der Osterreichischen Notariats-
kammer fiir das Treuhandregister des Osterreichischen Notariates informiert, ins-
besondere, dass die Treugeber, wenn die Treuhandschaft im Treuhandregister ein-
getragen ist, bis zur Hhe des registrierten Treuhandrahmens den versicherungsver-
traglichen Schutz vor jedem durch einen &ffentlichen Notar oder Notariatssubstitu-
ten in seiner Eigenschaft als Treuh&nder verursachten Vermdgensnachteil genielRen.
Die Vertragsparteien erteilen daher dem Urkundenverfasser als Treuhdnder die ein-
seitig unwiderrufliche Anweisung, die Treugeber, die Summe des Treuhandrahmens
sowie den Tag des Beginns und der Beendigung der Treuhandschaft im Treuhandre-
gister des Osterreichischen Notariates, das mit Hilfe einer Datenverarbeitungsanla-
ge gefiihrt wird, zu registrieren und erteilen ihr ausdriickliches Einverstdndnis dazu,
dass Mitteilungen aus diesem Register an den jeweils die Treuhandschaft durchfiih-
renden Notar (Notarsubstitut) und an die zustdndige Notariatskammer erfolgen
kdnnen.

Der Urkundenverfasser als Treuhdnder wird daher nach erfolgter Ubernahme und

Registrierung der Treuhandschaft liber jederzeit mégliches Verlangen eines Treuge-

bers diesem eine Registrierungsbestitigung der Osterreichischen Notariatskam-

mer iiber die betreffende Treuhandschaft ausfolgen.

Soweit der Treuhinder nach den genannten Richtlinien Auskunfts- und Mitteilungs-

pflichten zu erfiillen hat, wird er von den Vertragsparteien von der ihn nach § 37 NO

treffenden Verschwiegenheitspflicht entbunden.

Die Vertragsparteien bestdtigen mit Vertragsunterfertigung, dass sie liber die Zuge-

hérigkeit der Notartreuhandbank AG als anerkanntes Kreditinstitut im Sinne des §

109a Abs. 5 NO zu einem Einlagensicherungssystem im Sinne des § 37a BWG sowie
iiber die Méglichkeit, nahere Informationen zur Einlagensicherungseinrichtung auf
der Website der Notartreuhandbank AG www.notartreuhandbank.at (Uberschrift

,Gesetzliche Einlagensicherung”) zu erhalten, informiert wurden.

Die Vertragsparteien wurden vom Urkundenverfasser dariiber belehrt, dass

a) dem Treuhinder die Alleinverfiigungsmacht Uber das Treuhandgut zusteht;

b) die von ihnen in diesem Vertrag erteilten, einseitig unwiderruflichen Anweisun-
gen ohne ausdriickliche Zustimmung des Treuhdnders weder abgeéndert noch
widerrufen oder aufgehoben werden kénnen und Anderungen der Anweisungen
zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform bediirfen;

c) als Frist fiir die Erfiillung der Treuhandschaft der 31.12.2025 vereinbart gilt.

Die Parteien bestitigen, vom Urkundenverfasser aufgeklart worden zu sein, dass die

Abwicklung der Treuhandschaft gemaR den Bestimmungen der Richtlinien der Os-
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terreichischen Notariatskammer vom 08.06.1999 iiber die Vorgangsweise bei nota-
rielen Treuhandschaften idF 18.10.2012 (THR 1999) die Verwendung personenbe-
zogener Daten der betroffenen Parteien erfordert. In Kenntnis der Sachlage, ertei-
len die Parteien ausdriicklich ihre Zustimmung, dass der Urkundenverfasser und die
Notartreuhandbank AG Informationen zu dem in der Treuhandschaft anzulegenden
NTB-Anderkonten (ndmlich Notar, Kontonummer, Bezeichnung, Wahrung und Kon-
tosaldo) sowie deren Namen/Firma, Adresse, E-Mail-Adresse, Funktion bei der
Treuhandschaft (Kdufer, Verkdufer/Zahlungsempfianger, Finanzierer}, Referenzen
und Kontonummern zu den im Punkt 38a. 5.3, 38a. 5.4 und 38a. 5.5 THR 1999 ge-
nannten Zwecken (Information lber Kontobewegungen und Zahlungsempfanger)
verwenden und diese Daten sowie allfillige Anderungen dazu allen an der Treu-
handschaft beteiligen Treugebern (Kaufer, Verkaufer/Zahlungsempfinger, Finanzie-
rer) mitteilen,

9. GEWAHRLEISTUNG

Die verkaufende Partei leistet dafiir Gewahr, dass die vertragsgegenstindlichen
Miteigentumsanteile, mit Ausnahme allfilliger, von der kaufenden Partei zur An-
kaufsfinanzierung aufgenommener und verbiicherter Darlehen oder Kredite, sowie
der eingangs erwdhnten Dienstbarkeit, vollkommen lastenfrei, insbesonders auch
geldlastenfrei, soweit im Vertrag nichts Anderes vereinbart ist, in das Eigentum der
kaufenden Partei iibergeht.

Die verkaufende Partei leistet ferner dafiir Gewdhr, dass die auf der vertragsgegen-
standlichen Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GroBsulz zu errichtenden Doppelhiuser
und die Wohnungseigentumseinheiten entsprechend den Bewilligungen, Planen
und Beschreibungen, welche von der kaufenden Partei genehmigt sind, unter Be-
dachtnahme auf allféllige bezughabende gesetzliche Vorschriften oder Erteilung be-
hordlicher Auftrige oder Auflagen allenfalls erforderliche Anderungen ausgefiihrt
und in einen beniitzungsbewilligten Zustand gebracht werden. Die kaufende Partei
erteilt die Zustimmung zur Durchfihrung aller MaRnahmen, die die verkaufende
Partei setzt, um eine Beniitzungsbewilligung durch die Baubehdrde zu erhalten.
Zum Zweck der Feststellung allfalliger Mangel der auf der vertragsgegenstindlichen
Liegenschaft errichteten Doppelhduser erfolgt aus Anlass der Gebiudeiibergabe die
vereinbarte gemeinsame Begehung und Errichtung eines Ubergabeprotokolles, in
welches allfillige, von der kaufenden Partei gerligte Mingel aufgenommen werden.
Spater auftretende Mangel sind von der kaufenden Partei unverziiglich schriftlich
unter genauer Bezeichnung des beanstandeten Mangels zu riigen.
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Die verkaufende Partei verpflichtet sich, gerechtfertigte und behebbare, wesentli-
che und unwesentliche, rechtzeitig gerligte Mangel unverziglich zu beheben.

Die verkaufende Partei verpflichtet sich, allfdllige Gewihrleistungsanspriiche kau-
fenden Partei gegeniiber den an der Errichtung des Vertragsobjektes beteiligten
Professionisten durchzusetzen. Die verkaufende Partei und die mit ihr im direkten
oder mittelbarem Auftragsverhiltnis stehenden Dritten haften solidarisch fiir Sach-
und Rechtsmangel.

Im Ubrigen gelten die allgemeinen zivilrechtlichen Gewahrleistungsbestimmungen.
Die verkaufende Partei haftet dafiir, dass samtliche Anschlussgebiihren, wie etwa
fiir Kanal, Wasser, Strom etc. fiir das Vertragsobjekt sowie samtliche offentliche Ab-
gaben bezahlt sind.

10.BEGRUNDUNG VON WOHNUNGSEIGENTUM
MITWIRKUNGSPFLICHTEN

Die kaufende Partei nimmt ausdriicklich zur Kenntnis, dass zur Begriindung von
Wohnungseigentum im Sinne des WEG 2002 eine schriftliche Vereinbarung aller
Miteigentiimer (Wohnungseigentumsvertrag) erforderlich ist.

Die Vertragsparteien verpflichten sich

a) an der Liegenschaft in EZ 273 KG 63224 GroRsulz Wohnungseigentum zu be-

griinden,

b) tberhaupt alle Erkldrungen abzugeben, Urkunden zu fertigen und Handlungen

vorzunehmen, die zur Begriindung von Wohnungseigentum an der Liegenschaft EZ

273 KG 63224 GroRsulz insbesondere zum Abschluss und zur Unterfertigung des

Wohnungseigentumsvertrages gemiR den Bestimmungen dieses Kaufvertrages in

der Kanzlei des Urkundenverfassers, in der erforderlichen Form, sowie alles zu tun,

was zu dessen grundbiicherlicher Durchfiihrung erforderlich ist.

Im Wohnungseigentumsvertrag wird insbesonders vereinbart werden, dass

a) der kaufenden Partei das Recht zukommt, das Vertragsobjekt ausschlieflich zu
nutzen und allein dariber zu verfigen,

b) die zu errichtenden Wohnungseigentumsobjekte sowohl zu Wohn- als auch zu
Geschiftszwecken im Sinne von freiberuflicher Tatigkeit, einer Ordination oder
eines Biiros benutzt werden kénnen, sofern dies mit der Widmung der Grund-
stiicke, bzw. der Liegenschaft vereinbar ist.

Im Hinblick auf die beabsichtigte Begriindung von Wohnungseigentum verzichtet

die kaufende Partei ausdriicklich auf die Einbringung einer Teilungsklage beziiglich

der Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GroRsulz.
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Ist im Zusammenhang mit Veranderungen, bzw. zur Erlangung der zur Begriindung
von Wohnungseigentum erforderlichen Mindestanteile eine 'Neufestsetzun‘g der
Nutzwerte, insbesondere auch gemiR § 9 (2) und (3) WEG 2002, vorzunehmen, so
hat die Ubertragung der Miteigentumsanteile stets unentgeltlich zu erfolgen. Dies
gilt beispielsweise auch fiir den Ausbau von Gang-, Kellerflichen und/oder sonsti-
gen allgemeinen Teilen der Liegenschaft, den Ausbau von Terrassen, Balkonen, Log-
gien oder bei Errichtung eines Wintergartens.

Es soll damit nach dem Willen der Vertragsparteien keine Ausgleichspflicht fir sol-
cherart {ibernommene Miteigentumsanteile zwischen den Wohnungseigentiimern
bestehen.

Dieser Ausschluss der Ausgleichspflicht giit jedoch nicht fiir Fille des § 9 (2) Z 5 WEG
2002 (Anderung im Bestand rdumlich unmittelbar aneinandergrenzender Woh-
nungseigentumsobjekte oder Ubertragung von Zubehdrobjekten im Sinne des § 2
(3) WEG 2002). '

11.RECHTSWIRKSAMKEIT

Dieser Vertrag bedarf zu seiner Rechtswirksamkeit des Vorliegens eines rechtskrafti-
gen Bescheides der Grundverkehrsbehérde hinsichtlich der Genehmigung dieses
Rechtsgeschaftes sowie einer grundbuchstauglichen Lastenfreistellungsurkunde sei-
tens der Raiffeisenbank Region Graz Nord eGen hinsichtlich des Vertragsobjektes
beim Vertragserrichter.

12. EIGENTUMERPARTNERSCHAFT

Gleichzeitig mit Ubergabe und Ubernahme des Vertragsobjektes begriinden Herr

Enes Dayan und Frau Fatma Dayan an ihren

* je133/1116-Anteilen an der Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GroRBsulz, verbunden
mit Wohnungseigentum an Top 1

* je 4/1116-Anteilen an der Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GroBsulz, verbunden
mit Wohnungseigentum am tiberdachten KFZ-Abstellplatz Top KFZ 3 sowie

* je 4/1116-Anteilen an der Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GroRsulz, verbunden
mit Wohnungseigentum am uberdachten KFZ-Abstellplatz Top KFZ 4

eine Eigentiimerpartnerschaft gemiR §§ 13 ff WEG 2002 i.d.g.F.

Durch das gemeinsame Wohnungseigentum der Partner werden ihre Anteile am

Wohnungseigentumsobjekt so verbunden, dass sie, solange die Eigentiimerpartner-

schaft besteht, nicht getrennt und nur gemeinsam beschrinkt, belastet, oder der
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Zwangsvollstreckung unterworfen werden diirfen. Jeder der Partner darf seinen An-

teil am Wohnungseigentumsobjekt nur mit Zustimmung des anderen Partners ver-

juRern. Verfiigungen (iber das gemeinsame Wohnungseigentum und die Nutzung
der im gemeinsamen Wohnungseigentum stehenden Wohnungseigentumsobjekte
sind nur gemeinsam mdglich.

12.3. Die mit ihrem gemeinsamen Wohnungseigentum verbundenen Befugnisse zur Mit-
wirkung an der Entscheidungsfindung in der Eigentiimergemeinschaft stehen den Ei- ' |
gentlimerpartnern nur gemeinsam zu. |

12.4, Weiters haften die Partner fiir alle Verbindlichkeiten aus ihrem gemeinsamen Woh-
nungseigentum zur ungeteilten Hand.

12.5. Die kaufende Partei, Herr Enes Dayan und Frau Fatma Dayan schlieen im Sinne des
§ 830 ABGB eine Klage auf Aufhebung der Eigentiimerpartnerschaft flir drei Jahre
aus, und nehmen die Partner zur Kenntnis, dass diese Ausschlussvereinbarung .
schriftlich beliebig oft wiederholt werden kann.

12.6. Den Eigentimerpartnern ist bekannt, dass im Ablebensfall eines von ihnen der Anteil
des Verstorbenen am Wohnungseigentumsobjekt grundsatzlich in das Eigentum des
iiberlebenden Partners libergeht und der Uberlebende unter Umstédnden die Halfte
des Verkehrswertes dieses Wohnungseigentumsobjektes in die Verlassenschaft des
vorverstorbenen Partners zu bezahlen hat.

Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass diese Zahlungspflicht des Gberle-
benden Partners durch letztwillige Verfiigung bzw. durch Schenkung auf den Todes-

fall des anderen Partners erlassen werden kann.

13. BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT/VORKAUFSRECHT

13.1. Herr Enes Dayan und Frau Fatma Dayan verpflichten sich, ihre jeweiligen Miteigen-
tumsanteile am Vertragsobjekt ohne ihre wechselseitige Zustimmung weder zu be-
lasten noch zu verduRern und nehmen dieses Recht wechselseitig vertragsgemal

an.

14. GRUNDBUCHSEINTRAGUNGEN

14.1. Die Vertragsteile erteilen die ausdriickliche Bewilligung, dass auf Grund dieses Ver-

trages _
a) in EZ 273 KG 63224 GroRsulz das Eigentumsrecht fiir Enes Dayan, geboren
1988-01-19, und Frau Fatma Dayan, geboren 1893-02-23, zu je 133/1116-
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b)

c)

d)

f)

g}

h)
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Anteilen fir die Wohnung Top 1 zu je 4/1116-Anteilen fiir den iberdachten
KFZ-Abstellplatz Top KFZ 3 sowie zu je 4/1116-Anteilen fiir den (iberdachten
KFZ-Abstellplatz Top KFZ 4 einverleibt wird und Verbinduhg dieser Anteile ge-
maRk § 5 (3), § 13 (3) Wohnungseigentumsgesetz 2002 i.d.g.F.

in EZ 273 KG 63224 GroRsulz ob den 133/1116-Anteilen des Enes Dayan, gebo-
ren 1988-01-19, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 1, die
Einverleibung des Belastungs- und VerduBerungsverbotes fiir Fatma Dayan, ge-
boren 1993-02-23;

in EZ 273 KG 63224 GroRsulz ob den 133/1116-Anteilen der Fatma Dayan, ge-
boren 1993-02-23, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 1, die
Einverleibung des Belastungs- und VerduRerungsverbotes fiir Enes Dayan, gebo-
ren 1988-01-19;

in EZ 273 KG 63224 GroBsulz ob den 4/1116-Anteilen des Enes Dayan, geboren
1988-01-19, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top KFZ 3,
die Einverleibung des Belastungs- und VerduRerungsverbotes fiir Fatma Dayan,
geboren 1993-02-23;

in EZ 273 KG 63224 GroRsulz ob den 4/1116-Anteilen der Fatma Dayan, gebo-
ren 1993-02-23, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top
KFZ 3, die Einverleibung des Belastungs- und VerduRerungsverbotes fiir Enes
Dayan, geboren 1988-01-19;

in EZ 273 KG 63224 Grofsulz ob den 4/1116-Anteilen des Enes Dayan, geboren
1988-01-19, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top KFZ 4,
die Einverleibung des Belastungs- und Veraulerungsverbotes fir Fatma Dayan,
geboren 1993-02-23;

in EZ 273 KG 63224 GroRlsulz ob den 4/1116-Anteilen der Fatma Dayan, gebo-
ren 1993-02-23, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top
KFZ 4 die Einverleibung des Belastungs- und VerduRerungsverbotes fiir Enes
Dayan, geboren 1988-01-19;

in EZ 273 KG 63224 GroBsulz die Zusage von Wohnungseigentum gemal § 40,
Abs. 2 bis 5 WEG hinsichtlich der Wohnung Top 1 hinsichtlich des iiberdachten
KFZ-Abstellplatz Top KFZ 3 sowie hinsichtlich des Giberdachten KFZ-Abstellplatz
Top KFZ 4 zugunsten Enes Dayan, geboren 1988-01-19, und Frau Fatma Dayan,
geboren 1993-02-23, angemerkt wird,

in EZ 273 KG 63224 GroRBsulz bei der erstmaligen Anmerkung geman § 40, Abs. 2
WEG in der Aufschrift des Gutsbestandsblattes ,, Wohnungseigentum in Vorbe-
reitung” ersichtlich gemacht wird.

14.3. Zur Antragstellung auf Grund dieses Vertrages ist jeder Vertragsteil einzeln berechtigt.
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15, HAUSVERWALTUNG |

15.1. Zur Sicherstellung einer ordnungsgemaRen Verwaltung vor allem. in der Einzugspha-
se wird fir die ersten drei Jahre ab Erstbezug des Objektes von der verkaufenden
Partei zu orts- und brancheniblichen Bedingungen ein Hausverwalter bestellt, so-
fern samtliche Wohnungseigentiimer nicht einen Hausverwalter bis vier Wochen |
vor dem offiziellen Ubergabetermin namhaft machen.
Die kaufende Partei verpflichtet sich, diesem Hausverwalter Gber Aufforderung eine
gesonderte Verwaltungsvollmacht mit dem brancheniblichen Inhalt auszustellen.
Auf die Vereinbarung einer Gemeinschaftsordnung fiir die Zeit nach der Begrindung
von Wohnungseigentum wird von der kaufenden Partei ausdriicklich verzichtet,

16. KOSTENTRAGUNG

16.1. Simtliche mit der Errichtung des gegensténdlichen Vertrages und deren grundbii-
cherlicher Durchfiihrung verbundenen Kosten, Abgaben und Gebiihren, ausge-
nommen der personlichen Steuern der verkaufenden Partei, werden von der kau-
fenden Partei bezogen auf das Kaufobjekt anteilig in deren alleiniges Zahlungsver-
sprechen ibernommen.

Die Kosten der Errichtung des Wohnungseigentumsvertrages werden vereinba-
rungsgemaR von der verkaufenden Partei getragen.

Die kaufende Partei ist in Kenntnis, dass fir dieses Rechtsgeschift eine grundver-
kehrsbehérdliche Genehmigung gemaR § 28 des Steiermirkischen Grundverkehrs-
gesetz einzuholen ist, und fur diese gemafl TP 84 der steiermérkischen Landes-
Verwaltungsabgabenverordnung eine Gebiihr von bis zu € 1.375,00 anfallen wird. '

16.2. Zur Abgeltung des Honorars des Urkundenverfassers und Treuhanders fir die Er- .
richtung dieses Kaufvertrages und des zwischen den Vertragsteilen gesondert abzu-
schlieRenden Nachtrages sowie Wohnungseigentumsvertrages sowie fiir alle sonsti-
gen, dem Urkundenverfasser nach MaRgabe dieses Vertrages obliegenden Leistun-
gen, verpflichtet sich die kaufende Partei aus Anlass der Unterfertigung dieses Ver-
trages, an den Urkundenverfasser einen Pauschalbetrag in der Héhe von 1,5 % des
Kaufpreises, zuzlglich der Umsatzsteuer und zuziiglich der Barauslagen in der je-
weiligen gesetzlichen Hohe zu entrichten. Die jeweils auflaufenden Barauslagen sind
binnen 14 Tagen nach erfolgter Aufforderung dem Urkundenverfasser zu refundie-
ren. Im Falle einer Treuhandabwicklung, d.h. fiir den Fall, dass der Ankauf der Woh-
nung durch Aufnahme eines Kredites teilweise oder zur Ginze fremdfinanziert wird
und das Kreditinstitut eine grundbicherliche Sicherstellung verlangt, ist die kaufen-
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de Partei verpflichtet, an den Urkundenverfasser einen Betrag von € 750,00 (Euro
siebenhundertflinfzig) zuziiglich Umsatzsteuer und zuziiglich der Barauslagen hiefiir
zu bezahlen, B ‘

Die Kosten fiir die Vertrags- und Treuhandabwicklung sind zur Hilfte nach Unterfer-
tigung dieses Vertrages und zur weiteren Hilfte nach grundbiicherlicher Durchfiih-
rung zur Zahlung fallig.

Die anfallende Grunderwerbsteuer fir das vorliegende Rechtsgeschift betragt 3,5 %
der vereinbarten Vertragssumme, die Grundbucheintragungsgebithr betrigt 1,1 %
der vereinbarten Vertragssumme und sind diese Betrige binnen 14 {vierzehn) Tagen
ab dem Tage der Unterfertigung dieser Urkunde zur Zahlung fillig.

17. IMMOBILIENERTRAGSSTEUER

Die verkaufende Partei erklart, dass die als Berechnung der Inmobilienertragsteuer
durch die Grazer Treuhand Steuerberatung GmbH & Partner KG, Petersgasse 128a,
8010 Graz, erfolgt und fristgerecht dem Vertragserrichter zur Verfligung gestellt
wird.

18. ELEKTRONISCHER RECHTSVERKEHR/URKUNDENARCHIV/
SPEZIALVOLLMACHT

Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdriickliche Zustimmung zur Ermittlung, Verar-
beitung, Verwendung und Uberlassung samtlicher personenbezogenen und sonsti-
gen, mit diesem Vertrag (Rechtsgeschift) zusammenhingenden Daten in elektroni-
scher Form, insbesondere auch zum Zweck deren Ubermittlung an Gerichte
und/oder Beharden im Wege des elektronischen Rechts-, Urkunden und Verwal-
tungsverkehrs.

Die Vertragsparteien stellen unter einem den Antrag iS § 140e (1) NO um Speiche-
rung samtlicher mit der blicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages zusammen-
hdngenden Privaturkunden im Urkundenarchiv des dsterreichischen Notariats.

Die Vertragsparteien erteilen an Frau Doris Reisinger, geb. 05.06.1970, Notariats-
angestellte, p.A. Birkfelder StrafRe 11, 8160 Weiz, eine bis zur vollstindigen rechts-
kraftigen grundbiicherlichen Durchfiihrung dieser Urkunde unwiderrufliche Voll-

macht.
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Frau Doris Reisinger ist unter ausdriicklicher Zugrundelegung der diesheziiglichen
Bestimmungen dieser Urkunde erméchtigt, einen allfalligen, zur grundbiicherlichen
Durchfiihrung erforderlichen Nachtrag hiezu im Namen samtlicher Vertragspartei-

en rechtsverbindlich zu unterfertigen.

19. NEBENBESTIMMUNGEN

Die verkaufende Partei erklart an Eides Statt, &sterreichischer Staatsbiirger zu sein,
wihrend die Kiufer an Eides Statt erkldren, dass sie tirkische Staatsbiirger sind.

Die Vertragsparteien vereinbaren fiir den Fall von Streitigkeiten aus diesem Ver- |
tragsverhiltnis die ausschlieRliche ortliche Zustandigkeit des sachlich zustdndigen
Gerichtes in Graz.

Der Urkundenverfasser hat aufgrund zwingender gesetzlicher Bestimmungen von
den Vertragsparteien Auskiinfte tiber die Herkunft der Geldmittel fir den Kaufpreis
einzuholen und Sicherheit dariiber zu bekommen, ob diese Transaktion dem eige-
nen wirtschaftlichen Interesse der kaufenden Partei dient und daher im eigenen
Namen abgewickelt wird, oder die kaufende Partei als Treuhander flir einen Dritten
fungiert. Die kaufende Partei sichert zu, nicht fiir einen Dritten, sondern im alleini-
gen wirtschaftlichen und rechtlichen Eigeninteresse und auf eigene Rechnung zu
handeln.

Die kaufende Partei bestitigt im Wissen um ihre zivil- und strafrechtliche personli-
che Verantwortung, dass die Geldmittel fir den zu bezahlenden Kaufpreis nicht aus
Geschiften mit kriminellem Hintergrund herriihren, oder sie in der Absicht, den Ur-
sprung der Geldmittel zu verbergen oder zu verschleiern behilflich ist, Personen,
die bei der Begehung derartiger Handlungen mitwirken zu unterstiitzen, um deren
gesetzliche bzw. strafrechtliche Verfolgung zu verhindern; die kaufende Partei be-
statigt weiters, nicht bei der Beschaffung oder Eintreibung von Geldmitteln beteiligt
zu sein, welche direkt oder indirekt génzlich oder nur teilweise dazu herangezogen
wurden, in irgendeiner Weise terroristische Handlungen zu unterstitzen.

Die Vertragsparteien erkldren nach eingehender und ausdriicklicher Belehrung
durch den Urkundenverfasser an Eides Statt, dass weder Sie, noch ein Familienmit-
glied eine politisch exponierte Person ist, dieses Geschaft nicht der Geldwéasche o-
der der Unterstiitzung von terroristischen Handlungen dient, die Geldmittel zur

Aufbringung des Kaufpreises nicht aus Geschéften mit kriminellen Hintergrund her-
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rithren und alle Vertragsparteien dieses Geschéaft im eigenen Namen und auf eige-
ne Rechnung abschlieRen. '

19.6.  Das Original dieses Vertrages ist gemeinsames Eigentum der Vertragsparteien und
nach grundbicherlicher Durchfiihrung der kaufenden Partei zur Verwahrung auszu-
folgen.

Die verkaufende Partei erhélt eine einfache oder liber Wunsch eine beglaubigte

|
e

Sabahadin Shabani

Kopie dieses Vertrages.

Weiz, am 13. Juni 2022

Ji

A\

Xnes Dayan Fatma Dayan
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ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

In der HauptstraRe 320 in 8401 Kalsdorf.entstehen 2 Doppelhduser mit je 2 Wohneinheiten in Ziegel-
Massivbauweise sowie 2 PKW Abstellplatze im Carport, laut Planung, pro Wohneinheit.

Der Bauplatz wird durch die Zufahrt von der Hauptstrale erschlossen.

Die Generalplanung erfolgt durch die Bau mit MBS GmbH, Meisenweg 2, 8401 Kalsdorf, sowie die
drtliche Bauaufsicht und die Arbeitssicherheit.

Das Wohnhaus wird It. Energieausweis in der Klasse B hergestellt.

Ver- und Entsergung der gesamten Liegenschaft:

. Strom: Energie Steiermark

. Wasserversorgung: Wasserverband Grazerfeld Stidost

. Abwasserentsorgung: Abwasserverband Grazerfeld/Wildon

. Mﬁ!l: Mullabfuhr Gemeinde Kalsdorf

. Telefon, Internet: Netzbetreiber Telekom, Telefonanbieter frei wahlbar welche (iber das

Netz der Telekom erhéltlich sind

. Heizung: Gasanschluss mit Naturgas

2. AUSSENANLAGEN

2.1 AuBtenanlage Allgemeinfldchen

Das Traufenpflaster wird mit einem Betonpflaster 20/20 cm im Splittbett hergestelit.
Fur jede Wohneinheit werden 2 PKW-Abstellplatze im Carport errichtet. Die Zufahrt sowie die
Parkflachen werden mit einem 1- lagigen Asphalt oder Pflastersteinen ausgebildet.

Bei den Allgemeinflachen (nicht Eigengérten) wird der vorhandene Mutterboden ca. 15 cm stark
aufgebracht und Rasen gesét.

mitierim o

IS

Seite | von 7

& 631 TZ 20/2023




2.2 AuBenanlage Eigengérten

Das Traufenpflaster sowie die Terrassen werden mit einem Betonpflaster 40/40 cm im Splittbett
versehen. :

Bei den Eigengdrten wird der vorhandene Mutterboden ca. 15 cm stark aufgebracht und grob

abgezogen.
Die Feinplanie und das S4en von Rasen ist vom Eigentimer selbst zu Ubernehmen.

3. BAUBESCHREIBUNG |

3.1 Geschossdecken

Die Geschossdecken werden aus Stahlbeton ausgefuhrt. Die Dimensionierung erfolgt laut statischem
Erfordernis.

In den jeweiligen FuRbodenaufbauten wird eine Trittschalldammung ausgefihrt, Es kemmen eine
Beschittung sowie ein Zementestrich zur Ausflihrung. Die Decke im EG wird gespachtelt.

3.2 Wénde

Aulenmauerwerk: 25 cm Hochlochziegel mit hochddmmendem Vollwarmeschutz 16 cm EPS bzw.
Betonbauteile auRenseitig. Die Ausfilhrung erfolgt gemal aktueller Warmeddmmyverordnung.
Farbgebung in Absprache mit der Baubehdrde (gebrochenes Weift) und mit dem Planer. Samtliche
gemauerten Wande in den Wohnungen werden verputzt,

Die Zwischenwande werden in Ziegelmassivbauweise ausgefihrt,

3.3 Stiege
Die Stiegen werden in STB ausgefihrt. Die Stiege ins KG ist in Beton natur und ist gerichtet fir eine

Verfliesung (Verfliesung auf Sonderwunsch mdoglich), die Stiege ins OG ist mit Holztrittstufen .
ausgefiihrt. Gelanderkonstruktion — Hochlochziegel. Handlauf passend zur Holzstiege oder Fliesen. :

3 4 Dachkonstruktion, Dachdeckung und Spenglerarbeiten

Flachdach

Verzinktes oder verzinktbeschichtetes Blech fur Dachrinnen, Regenrohre und Verblechungen.

3.5 Fenster- und AuBentdren

Dreh-, Kipp- und fixverglaste Kunststoff-Rahmenkonstruktionselemente, ohne Blindstécke, Farbe
aufken und innen weil.

Fabrikat Kémmerlin 88 MT als 3-Scheiben-lsolierverglasung, UG 08, Beschldge in eloxierter
Ausfihrung, Fensterbanke innen profiliert und kunststoffbeschichtet (Farbe weil) oder gleichwertiges.
AuRenfensterbanke aus Alu lt. architektonischem Konzept.
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Sonnenschutz: Alle Wohnungen erhalten Auflenrollos mit Seiffihrung ausfihrungsbedingt mit
Schnurzug, Farbe nach Wahl des Planers. Alle bodenlangen Fenster verfigen zusatzlich iiber einen
elektrischen Antrieb (Ausnahme im 1.0G der Schrankraum). Die Anbringung eines Insektenschutzes
bei den Fenstern ist gegen einen Aufpreis von € 2.000,- je Haus maglich. '

3.6 Uberdachung Terrasse und Carport

Die Unterkonstruktion des Carports besteht aus einer Stahlkonstruktion verzinkt. Die Eindeckung
erfolgt mit Steckprofilen.

Die Uberdachung der Terrasse erfolgt mit transparenten Steckprofilen.

4. AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG

4.1 Haustechnik / Liiftung / Sanitir - Sonderwiinsche

'1 4.1.1 Heizung

Die Wohnungen sind mit einer Fuflbodenheizung ausgestattet, beheizt durch eine eigene Gastherme
pro Haus. Die Regelung der Raumtemperatur erfolgt auflentemperaturabhangig zentral vorgeregelt.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Uber die Gastherme.

Ein zentrales Raumthermostat ist fir die Fultbodenheizung inkludiert.

41.2 Sanitdrausstattung

|
i; WC: Hange WC mit Tiefspiilbecken
Kalt- und Warmwasseranschluss ohne Waschbecken

. Bad: Anschluss gerichtet fiir 1 Waschbecken mit Kalt- Warmanschluss.

Bei allen Hausern sind die Badeinheiten so konzipiert, dass eine Dusche mit Glaswand bodeneben
mit Bodengully ausgefihrt wird, Aufputzanschluss fitr Dusche wird vorgerichtet,

Aufputzanschluss fiir Badewanne wird vorgerrichtet. Elne Badewanne wird ausgefbhrt.

Es bestehen zwei Anschlussméglichkeiten fir die Waschmaschine, einmal im Technikraum und
einmal im Vorraum im OG {Unterputzsifon, Absperrventil vorhanden),

Das gesamte Haus wird chne Sanitdrgegenstande und ohne Armaturen ausgefiihrt.

Kiiche: Anschlisse fir Kichenspile mit Kalt- und Warmwasser ink. Eckventii sowie
Doppelspindelventil fiir Geschirrspiller.

Terrasse auflen: 1 Kaltwasserauslassventil frostsicher, 1 Stromanschluss und
1 Terrassenbeleuchtung
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4.2 Elektroeinrichtung

4.2.1 Allgemeinbeschreibung Niederspannungs- und Kleinsgannungsinstallati'onen

Die elektrische Anlage wird nach OVE — E Vorschriften, den gesetztiichen Vorgaben und Stand der
Technik ausgefihrt.

Klingelanlage in jedem Vorraum, Wohnungsverteiler in jedem Vorraum an gesigneter Stelle. Klingel-
und Lichttaster fiir Treppenhauslicht neben jeder Eingangstiire.

Internet: vorbereitet ist der Anschluss Uber die Telefonleitung an alle internetanbieter welche Ihre
Dienste iiber das Netz der Telekom anbieten.

TV: Im Wohnzimmer und in allen Schlafzimmern ist ein SAT Anschluss vorhanden.
Schalter - und Steckodosenprogramm: GroR-Flachenformat, unter Putz, Fabrikat Berker S 1

polarweil

4.2.2 Elektroeinrichtung Hiuser

. Vorraum: Deckenauslass, Aus- oder Wechselschalter Vorraum, Ausschalter fir WC, Bad und
Abstellraum, Steckdose im Abstellraum, Steckdose im Vorraum, E- Verteiler,
Schwachstromverteiler, Klingel

. Bad: Deckenauslass, Wandauslass Uber Waschtisch, 2 Steckdosen, Steckdose fur
Waschmaschine

. WC: Deckenauslass, Ausschalter

. Wohnzimmer: Deckenauslass, eine 2fach und zwei 1fach Steckdosen, Aus- oder
Wechselschalter, Antennensteckdose fiir SAT-, Kabel-TV oder Telefonanschluss

. Zimmer. Deckenauslass, eine 2fach und zwei 1fach Steckdosen, Ausschalter; Leerverrohrung
fliir SAT- auf Sonderwunsch

. Kiiche: Aus- oder Wechselschaiter fur Deckenlicht, Wandauslass unter einem
Hangeschrank direkt ohne Schalter, zwei 2fach Steckdosen auf der Hohe der

Arbeitsplatte in der Wand, Anschluss: fir E-Herd mit Backrohr, Schukosteckdosen flir je 1
Geschirrspiler, 1 Kihlelement, 1 Dunstabzug

. Terrassen und Figengérten: 1 Wandauslass inkl. Beleuchtungskérper, Ausschalter,
1 Steckdose, 1 Starkstromsteckdose im AulRenbereich

Ausstattung der E-Technikanlage:

Wohnungs- und Schwachstromverteilerkésten werden unter Putz in den Vorraumen der jeweiligen
Wohneinheit situiert.
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Beleuchtung von Allgemeinfiichen und Aufienantagen (Mllplatz) erfolgt tUber eine dementsprechde
Anzahl von Wand- oder Deckenleuchten mittels zentralem Bewegungsmelder oder &hnlichem.

4.3 Innenausstattung

4.3.1 Turen

“ Zimmertiren:

Produkt:

Wandfliesen:

Produkt:

HolzfuRboden
inkl. Sockel:

Produkt:

Bad-, WC-Tiiren:

4.3.2 Bodenbeldge

Feinsteinzeug Boden:

4.3.3 Malerarbeiten
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Wohnungseingangstiiren: Vollbautiire einschlieBlich Blindstock und Rahmenstock, beschichtet,
Durchgangslichte 90/200 cm, aus witterungsbesténdigen Aluminium, Farbe und Design nach Wahl
des Planers, jedoch Standardfarbe, filr die der Hersteller keinen Aufpreis verlangt, inkl. Blindstock.
Standardbeschlage, einbruchhemmend, Dricker/Driicker und Langschild mit objekttauglicher Metall
Lagerung der Gebrauchsklasse 3 nach ONORM sowie der Widerstandsklasse WB1 der ONORM.
Material und Oberflache Aluminium eloxiert, F1-SAT oder Gleichwertiges.

Holzzargen und Trblatter mit Wabenfillung, Oberflache weif},
Standardbeschlag

Analog Zimmertiiren jedoch mit WC-Beschlag

Westag oder gleichwertiges

Vorraum Format 30 x 60 cm
WC und Bad, Format: 30 x 60 cm
Sockelfliese aus Bodenfliese geschnitten

WC EG und OG Hohe bis 120 cm auf der WC Rickwand, Rest nur
Sockelfliesen, Format 30 x 60 cm

Bad bei der Dusche Héhe bis 210 cm, beim Waschbecken Héhe bis 120 cm,
Rest nur Sockelfliesen, Forrmat 30 x 60 cm

Granitogres oder gleichwertiges im Preissegment, verschiedene Farben
méglich. Fliesen Tenne,
Kiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer

Fertigparkett 11 mm stark, 3,6 mm Nutzschicht

Meyer Parkett, Symphony Eiche Verdil Click/Eiche rustikal matt lackiert/Eiche
weild rustikal

Alle Wohneinheiten werden zweimal im Farbton weifl ausgemait,




4.3.4 Endreiniqung

Vor Ubergabe des Bauvorhabens wird ein Reinigungsuntemehmen mit der besenreinen Endreinigung
beauftragt. ' ‘

5. SONDERWUNSCHE

Anderungswiinsche der Kunden betreffend Raumaufteilung, Zwischenwénde, Tiren udgl. werden
beriicksichtigt, soweit durch die Umplanung keine baurechtlichen, statischen, schall-, warme- oder
sanitartechnischen Probleme auftreten, bzw. soweit dies der Baufortschritt zuldsst.

Die Umplanungskosten sind vom Kaufer zu tragen.

Beabsichtigte Sonderwiinsche fiir Ausstattungsénderungen sind vom Wohnungskaufer dem Bautrager
vorab anzuzeigen. Der Bautrager behilt sich das Recht vor, die Ausfihrungen von derartigen
Sonderwiinschen insbesondere wegen etwaig bedingter Bauverzogerungen abzulehnen. Von dem
Bautrdger genehmigte und vom Wohnungskaufer tatséchlich beauftragte Sonderwinsche sind dem
Treuhdnder unverziglich anzuzeigen.

Sonderausstattung: Fur die Bearbeitung von Sonderwinschen betragen die Kosten pro Stunde € 75.-
zuziigl. 20 % Ust sowie eine Pauschale pro Anderungsversion fiir Datenhéndling und Verteilung der
Unterlagen mit € 40.- zuztglich 20% Ust. Fur die Ausflihrung von Sonderwlinschen gilt als vereinbart,
dass ausschlieBlich die am Bau beschéftigte Professicnisten tétig sein dirfen.

Kichen kénnen auf Wunsch des Kunden mit organisiert werden.

6. ALLGEMEIN

Die Gewahrleistungsfrist betragt 3 Jahre ab dem Tage der Ubergabe der Wohneinheit und der
gemeinsamen Teile der Liegenschaft.

Die planmaRige Darstellung von Einrichtung der Wohnungsgrundrisse ist nur ein
Einrichtungsvorschlag und gilt nicht als Bestandteil dieser Bau- und Ausstattungsbeschreibung.
Anderungen, die der Verbesserung der Wohnqualitat oder dem technischen Fortschritt dienen, bzw.
von der Behorde vorgeschrieben werden, bleiben vorbehalten.

Die vorliegende Bau- und Ausstattungsbeschreibung entspricht den Regeln der Technik,

Anderungen durch den Bautréger in der Ausstattung und Bauausfuhrung werden nur nach MafRgabe
des § 6 Abs. 2 Ziff. 3 KSchG vorgenommen. Abweichungen vom Planmal} werden bis +/- 3%
beiderseits toleriert.

Samtliche Flachenberechnungen beruhen auf Rohbaumafen.

Bestandteil dieser Bau- und Ausstattungsbeschreibung sind der Baubescheid samt Einreichplénen,
das darin erwahnte Steiermérkische Baugesetz, mit den dazugehdrigen Verordnungen und die
entsprechenden O-Normen.

ALLGEMEINE HINWEISE
Austrocknung des Bauvorhabens: Die Austrocknungszeit des Bauwerkes betrégt ca. 1-3 Jahre.

Zur Vermeidung von Baufeuchtigkeitsschaden und Folgeschaden (auch an
Einrichtungsgegenstanden) sind wéhrend der Austrocknungszeit folgende Malinahmen zu beachten:
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«  Mobel sollen mindestens 10 cm von der Wand entfernt sein. Bei Einbaukiichen und
dergleichen ist fiir ausreichende Hinterliftung zu sorgen. ’

»  Wahrend der Heizperiode ist mehrmals taglich méglichst mit Durchzug, jeweils ca. 15 Miruten
zu luften.

« Aufterhalb der Heizperiode sind Fenster langere Zeit zu 6ffnen.

«  Mauerecken nicht mit Vorhangen und dergleichen tiberdecken oder durch Mébel verstellen.

«  Bad und Kiiche &fter wegen des hohen Feuchtigkeitsanfalles durchliften.

+  Wahrend der Austrocknungszeit Winde nicht tapezieren und nur Mineralfarben zum Férben
der Wéande verwenden.

+  Trocknen Sie keine Wasche in Wohnréumen, die nicht ausreichend gelilftet werden. ‘

+  Verzichten Sie wiahrend der Austrocknungszeit auf ibermi#Rigen Blumenschmuck (z.B.
Hydrokulturbepflanzungen) und/oder Zierspringbrunnen.

+  Verwenden Sie wéhrend der Austrocknungszeit keine Luftbefeuchtungsgerate

_ «  Tritt oberfiachlich wachsender Schwarzschimmelbefall trotzdem auf, die davon betroffenen

& Stellen abspachteln und mit fungizidem Wirkstoff versehen.
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Gebiihr in H6he von € 14,30 gem.
§ 14 TP 13 GehG entrichtet.

B.R.ZI.: 859/22/KF
Die Echtheit der Unterschriften e
a) des Herrn Sabahadin Shabani, geboren am 04.09.1976 (vierten September neun-
zehnhundertsechsundsiebzig), Meisenweg 2, 8401 Kalsdorf bei Graz, -----------------
b) des Herrn Enes Dayan, geboren am 19.01.1988 (neunzehnten Janner neunzehn-
hundertachtundachtzig), Waagner-Biro-StralRe 67a/8, 8020 Graz, und --------=-===---
¢) der Frau Fatma Dayan, geboren am 23.02.1993 (dreiundzwanzigsten Februar
neunzehnhundertdreiundneunzig), Waagner-Biro-StraRe 67a/8, 8020 Graz, ---------
wird bestatigt. ---- e -
Weiters wird bestitigt, dass die Parteien erklirt haben, dass sie den Inhalt der Urkun-
de kennen und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt. -----
Weiz, am 13.06.2022 (dreizehnten Juni zweitausendzweiundzwanzig)

~edric
g»\GHEa/)

—
.




Bildmarke des Amtssiegels gemafR §13 Absatz 2 Notariatsordnung.

BG 631 TZ 20/2023


Amtssiegel


IVIag Nikolaus Dohr

'Nlétariatssubstitut der vakanten
Amtsstelle Weiz |1

AZ: 5408/ND/DR

NACHTRAG
ZUM
KAUFVERTRAG VOM 17.03.2022

errichtet von Doris Reisinger, geb. 05.06.1970, p.A. Birkfelder StraRe 11, 8160 Weiz, als mit Spezi-
alvolimacht vom 17.03.2022 ausgewiesene Machthaberin

1. desHerrn Sabahadin Shabani, geb. 04.09.1976, Meisenweg 2, 8401 Kalsdorf bei Graz,

2, des Herrn Christoph Mazgan, geb. 09.02.1997, HauptstraRe 320¢/Top 4, 8401 Kalsdorf bei

Graz, und
3. der Frau Sarah Hausberger, geb. 03.11.1996, HauptstraRe 320c/Top 4, 8401 Kalsdorf bei Graz,
wie folgt:

1. EINLEITUNG

Mit Kaufvertrag vom 17.03.2022 hat Herr Sabahadin Shabani die noch fertigzustellende
Wohnung Top 4 samt den (iberdachten KFz-Abstellplatzen Top KFZ 7 und Top KFZ 8 des Ob-
jektes Hauptstrafle 320, 8401 Kalsdorf bei Graz sowie die jeweils hiefiir erforderlichen Min-
destanteile an der Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GroBsulz an Herrn Christoph Mazgan und
Frau Sarah Hausberger verkauft und haben Herrn Christoph Mazgan und Frau Sarah Haus-
berger diese Wohnung Top 4 samt den (iberdachten KFZ-Abstellplitzen Top KFZ 7 und Top
KFZ 8 des Objektes Hauptstrafle 320, 8401 Kalsdorf bei Graz sowie die jeweils hiefiir erfor-
deriichen Mindestanteile an der Liegenschaft EZ 273 KG 63224 GroRsulz gekauft und in ihr
Eigentum bernommen.

Im Punkt 14. GRUNDBUCHSEINTRAGUNGEN des Kaufvertrages vom 17.03.2022 wurde auf-
grund eines Schreibfehlers unter 14.1. lit. b) bis g) die wechselseitige Einverleibung des Vor-
kaufsrechtes ausgedehnt auf alle Veréuﬁefungsarten »im Sinne des Vertragspunktes 8.” an-
stelle richtig ,,im Sinne des Vertragspunktes 13.“ bewilligt.
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2. BERICHTIGUNG

DemgemaR wird der Punkt 14, GRUNDBUCHSEINTRAGUNGEN 14.1. lit. b} bis g} wie folgt
neu gefasst:

14.1.

b} in EZ 273 KG 63224 GroRsulz ob den 133/1116-Anteilen des Christoph Mazgan,
geboren 1997-02-09, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 4,
die Einverleibung des Vorkaufsrechtes ausgedehnt auf alfe VerduRerungsarten
im Sinne des Vertragspunktes 13. fiir Sarah Hausberger, geboren 1996-11-03;

¢) in EZ 273 KG 63224 GrofRsulz ob den 133/1116-Anteilen der Sarah Hausberger,
geboren 1996-11-03, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 4,
die Einverleibung des Vorkaufsrechtes ausgedehnt auf alle VerduBerungsarten
im Sinne des Vertragspunktes 13. fiir Christoph Mazgan, geboren 1997-G2-09;

d) in EZ 273 KG 63224 GroBsulz ob den 4/1116-Anteilen des Christoph Mazgan,
geboren 1997-02-09, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
Top KFZ 7, die Einverleibung des Vorkaufsrechtes ausgedehnt auf alle VerduRe-
rungsarten im Sinne des Vertragspunktes 13. flir Sarah Hausberger, geboren
1996-11-03;

e) in EZ 273 KG 63224 GroRsulz ob den 4/1116-Anteilen der Sarah Hausberger, ge-
boren 1996-11-03, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top
KFZ 7, die Einverleibung des Vorkaufsrechtes ausgedehnt auf alle VerduRerungs-
arten im Sinne des Vertragspunktes 13. fiir Christoph Mazgan, geboren 1997-02-
09;

f) in EZ 273 KG 63224 GroBRsulz ob den 4/1116-Anteilen des Christoph Mazgan,
geboren 1997-02-09, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
Top KFZ 8, die Einverleibung des Vorkaufsrechtes ausgedehnt auf alle VerauBe-
rungsarten im Sinne des Vertragspunktes 13. fiir Sarah Hausberger, geboren
1996-11-03;

g} in EZ 273 KG 63224 GroRsulz ob den 4/1116-Anteilen der Sarah Hausberger, ge-
boren 1996-11-03, verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz Top
KFZ 8, die Einverleibung des Vorkaufsrechtes ausgedehnt auf alle VerduBSerungs-
arten im Sinne des Vertragspunktes 13, fiir Christoph Mazgan, geboren 1997-02-
09;

3. UBRIGE BESTIMMUNGEN

Samtlichen tibrigen Bestimmungen des Kaufvertrages vom 17.03.2022 bleiben unverdndert
aufrecht.
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4. NEBENBESTIMMUNGEN

Diese Urkunde wird nur in einem flir Herrn Christoph Mazgan und Frau Sarah Hausberger
bestimmten Stlick errichtet, wédhrend die Herr Sabahadin Shabani eine einfache Kopie

hievon erhilt.

Weiz, am 13.12.2022

¢ V/)Q/’f & /@f@(/@u

Dorls Re[slnger
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Geblhr ir Héhe von € 14,30 gem.
§ 14 TP 13 GebG entrichtet,

B.R.Zl.: 1736/22/DR

Die Echtheit der Unterschrift der Frau Doris Reisinger, geboren am 05.06.1970 {fiinf-
ten Juni neunzehnhundertsiebzig), Birkfelder Strale 11, 8160 Weiz, wird bestitigt. ----
Weiters wird bestitigt, dass die Partei erklart hat, dass sie den Inhalt der Urkunde
kennt und deren Unterfertigung frei von Zwang erfoigt. e S
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Bildmarke des Amtssiegels gemafR §13 Absatz 2 Notariatsordnung.
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