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ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsgegenstand Grundbuch 63113 Liebenau, EZ 740, hiervon 79/5217 Anteile, B-
LNr 184 | KasernstralRe 78/Top 15, 8041 Graz

Bewertungszweck Zwangsversteigerung von Liegenschaftsanteilen

Betreibende Partei: Wohnungseigentiimergemeinschaft EZ 740 KG 63113 Liebenau,
8041 Graz, KasernstraRe 78/80; vertreten durch: hba
Rechtsanwalte GmbH, Karmeliterplatz 4, 8010 Graz

Verpflichtete Partei Gerhard Oppeneiger, geb. 16.04.1963, KasernstraRe 78/15, 8041
Graz; vertreten durch: Ing. Mag. Georg Siarlidis, Siarlidis Huber-
Erlenwein Rechtsanwalte OG, Pliddemanngasse 87, 8010 Graz

Auftraggeber Bezirksgericht Graz-Ost, Radetzkystrafle 27, 8010 Graz

Tag der Befundaufnahme 03.04.2026

Bewertungsstichtag 03.04.2026

Bewertungsmethode Vergleichswertverfahren

Ermittelter Wert Verkehrswert

Verkehrswert EUR 185.000,00

Sonstige Anmerkungen /

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

a. AUFTRAG UND ZWECK

Der Sachverstindige wurde vom Bezirksgericht Graz-Ost mit der Feststellung des Verkehrswertes der
Miteigentumsanteile zu B-LNr 184 an der Liegenschaft EZ 740 Grundbuch 63113 Liebenau, mit welchen
Wohnungseigentum an der Wohnung Top 15 im Haus KasernstraRe 78 verbunden ist, beauftragt.

b. AUFTRAGSGRUNDLAGE

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

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

3. Es wird darauf hingewiesen, dass das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroRe ist. Der Sachverstdndige hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert
anzugeben (so auch ONORM B 1802-1 Punkt 4.4.). Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes
(Marktwertes) der beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der Gblicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr bei einer VerduRerung zu erzielen wére. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen
und wirtschaftlichen Umstdande, die den Preis beeinflussen, zu berlicksichtigen. AuRergewdhnliche oder
personliche Verhdltnisse haben jedoch auller Betracht zu bleiben.

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

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

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

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

8. Berechnungen wurden teilweise computergestiitzt durchgefiihrt und auf ihre Plausibilitdt liberschlagsweise
Uberpruft.

1 Bienert/Funk (Hrsg), Immobilienbewertung Osterreich3 (2014) 552.
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Die Malle des Bewertungsobjektes wurden dem Bauakt bzw. den von der Hausverwaltung zur Verfligung
gestellten Planunterlagen entnommen und durch Messungen vor Ort, soweit moglich, liberschlagsweise und
stichprobenartig tberpriift. Es wird ausdriicklich keine Haftung fiir etwaig abweichende Malle ibernommen.

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

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

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

.Folgende Angaben/Unterlagen wurden von der Hausverwaltung bereitgestellt bzw. eingeholt:

Wohnungseigentumsvertrag

Auszuge aus dem Nutzwertgutachten

Jahresabrechnung Betriebskosten (inkl. HK-Abrechnung) 2024
Protokoll der letzten Eigentiimerversammlung aus dem Jahr 2024
Aktuelle Vorausschau

Laufende Vorschreibung

Aktueller Stand der Riicklage

Energieausweis

Plandokument

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

neuer Fakten entsprechend anzupassen.
Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit aussagekraftig und nicht auszugsweise giiltig.

Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen derzeitig ausschlieBlich bis hin zu dem in der
Haftpflichtversicherung, die bei der Grazer Wechselseitigen Versicherung Aktiengesellschaft, Herrengasse 18-
20, 8010 Graz, abgeschlossen wurde, angefiihrten Betrag gedeckt sind (Polizze Nr. 8.208.469) und jegliche
dariberhinausgehende Haftung des Sachverstdandigen ausgeschlossen wird.

Dieses Gutachten stellt ein Werk iSd § 1 UrhG dar und unterliegt daher Urheberschutz. Jegliche Verwertung
des Gutachtens fiir eine aulRerhalb des Zwecks des Gutachtens (siehe dazu oben) liegende Verwendung ist
unzuldssig und behalt sich der Sachverstandige darliberhinausgehende Nutzungen ausdriicklich vor.
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BEWERTUNGSGEGENSTAND

Zu bewerten ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteile zu B-LNr 184 an der Liegenschaft EZ 740 Grundbuch 63113
Liebenau, mit welchen Wohnungseigentum an der Wohnung Top 15 im Haus KasernstraRe 782 verbunden ist.

d.

BEWERTUNGSSTICHTAG

Bewertungsstichtag ist der 03.04.2026 als Tag der Befundaufnahme. Anwesend waren die verpflichtete Partei, Herr
Gerhard Oppeneiger, Herr Ing. Mag. Georg Siarlidis (Erwachsenenvertreter der verpflichteten Partei), Herr Florian
Janisch, MBA (Hilfskraft des Sachverstdandigen) sowie Herr Martin RAINER, LL.M., MA (Sachverstdndiger).

e.

UNTERLAGEN

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich? (2014)
Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz (2013)

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017)

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

offenes Grundbuch

Bauakt

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

erhaltene Flachenwidmungsauskunft

von der Hausverwaltung bereitgestellte Auskiinfte bzw. Unterlagen
Begehungsbogen des Sachverstandigen

vom Sachverstandigen angefertigte Lichtbilder

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

Vergleichspreissammlung des ZT-Datenforum/ImmoUnited

Eigene Vergleichspreise des Sachverstindigen
Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF (LBG)

ONORM B 1802-1

BEILAGEN IM ANHANG

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

2 Die gegenstandliche Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) besteht aus den Hausern KasernstraRe 78 sowie 80.
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[Il. BEFUND

a. LIEGENSCHAFT

Auszug aus der digitalen Katastralmappe:

= Bundesamt bew. e at

fir Eich- und
Yermess ungswasen

Katastralmappe PDF

Vermessungsamt: Vermessungsamt Graz
Katastralgemeinde: Jakomini {63106), Liebenau (63113)
Mappenblatt-Nr.: 6922-59/3

Koordinatenahmen: MG Gauss-Kriger M34

RW =-67 163,53 m

Fraipatons

JrE
S

T3sar

|
| 4— 1 |
|_ _| JaeT | |

RW =-67 33243 m @ 3 2 30 a2 b HW =5 212 181 19 m




Verkehrswertgutachten EZ 740 KG 63113 Liebenau | 244 E4/26 m

Auszug aus dem Grundstiicksverzeichnis:
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Quelle: https://www.bev.gv.at
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b. GRUNDBUCHERLICHE SITUATION

An der Liegenschaft mit der Einlagezahl 740 Grundbuch 63113 Liebenau, Bezirksgericht Graz-Ost, ist
Wohnungseigentum begriindet; sie besteht aus den nachstehend angefiihrten Grundstiicken:

Letzte TZ 750/2026
VOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

E e S e S I b e S e o AL ER A i i S i b A e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
139/7 GST-Fléache * 1137

Bauf. (10) 497

Bauf. (20) 640 KasernstraBe 78
139/22 GST-Flache * 1636

Bauf. (10) 508

Bauf. (20) 534

Gérten(10) 594 Kasernstrale 80
139/25 Garten(10) * 172
408/22 GST-Flache * 239

Bauf. (10) 146

Bauf. (20) 93
408/26 GST-Fl&ache * 422

Bauf. (10) 8

Bauf. (20) 414
GESAMTFLACHE 3606

Es ist aktuell keine Plombe eingetragen.

1. Al-Blatt

Die Grundstiicke sind (noch) nicht in den Grenzkataster Ubergefiihrt, die Grenzpunkte und
Flachenangaben sind daher nicht rechtsverbindlich. Auch die Nutzungsart im Grundbuch hat lediglich
informativen Charakter, rechtsverbindlich ist nur die Widmung im aktuellen Flachenwidmungsplan.

2. A2-Blatt

Im A2-Blatt der Liegenschaft sind keine Eintragungen vorhanden.

3. B-Blatt

Die verpflichtete Partei ist zu 79/5217-Anteilen Miteigentiimerin der Liegenschaft und verfiigt sie
Uber das dingliche Recht, das Wohnungseigentumsobjekt Top 15 im Objekt KasernstraBe 78
ausschlieBlich zu nutzen und allein dariber zu verfiigen (§ 2 Abs 1 WEG).

184 ANTEIL: 79/5217
Gerhard Oppeneiger
GEB: 1963-04-16 ADR: Kasernstrale 78/15, Graz 8041
a 2734/1969 Wohnungseigentum an W 15 Kasernstr. 78
b 13215/2017 Einantwortungsbeschluss 2017-06-16 Eigentumsrecht
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Die im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteile stimmen mit den urspriinglich fur die
Wohnungseigentumsbegrindung relevanten Dokumenten (WE-Vertrag und Nutzwertgutachten)
Uberein:

— : S b —
i5 URDL Rudolf, Sod4l Gra=z, 8| 948, —— 1_hf5217 I .51 7,857
I I - _ 1

. C-Blatt

Im C-Blatt der Liegenschaft sind folgende, fiir die gegenstdndliche Bewertung relevante,
Eintragungen abgebildet:

1 auf Anteil B-LNR 11 19 61 188
a 13819/1962 Schuldschein 1962-06-15
PFANDRECHT 17,591.900,—
fiir Wohnhaus-Wiederaufbaufonds (5t 1181/16-I-4/62)
b 1627/1966 Loschungsverpflichtung zugunsten fiir
Wohnhaus-Wiederaufbaufonds
d 19692/1982 Léschungsverpflichtung zugunsten Bankhaus
Krentschker & Co.hins Anteile C-LNR 10
j geldscht
2 auf Anteil B-LNR 11 19 61 188
a 1627/1966 Schuldschein 1966-01-26
PFANDRECHT 588.250,—-
fiir Wohnhaus-Wiederaufbaufonds (St 1176/63-I-4/65)
c 19692/1982 Loschungsverpflichtung zugunsten Bankhaus
Krentschker & Co.hins Anteile C-LNR 10
i geldscht
3 a 2308/1968
DIENSTBARKEIT der Duldung einer der Ubertragung
elektrischer Energie dienenden 20.000 Volt
Hochspannungsleitung iiber Gst 408/22 408/26 fiir Steirische
Wasserkraft- und Elektrizitdts-Aktiengesellschaft in Graz
4 a 3006/1949
DIENSTBARKEIT der Beniitzung des Gst 408/22 408/26 fiir die
Errichtung und den Bestand des &ffentl Strafenkanales fiir
Stadt Graz
10 auf Anteil B-INR 11 13
a 19692/1982 Schuldschein 1982-07-19
PFANDRECHT 82.000,-—-
héchstens 16 % Z, héchstens 18 % VuZZ, NGS 24.600,-—— fiir
Bankhaus Krentschker & Co.
f geldscht

Dariber  hinaus  sind im  C-Blatt  hinsichtlich des  bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjektes folgende Eintragungen vorhanden:

10
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Anmerkung zur Klage gemaR § 27 Abs 2 WEG 2002:

168 auf Anteil B-LNR 184
a 12047/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (213 C 204/25k)

Des Weiteren ist das gegenstandliche Versteigerungsverfahren wie folgt angemerkt:

172 auf Anteil B-LNR 184
a 329/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 5.912,75 s.A. fir
WEG EZ 740 KG 63113 Liebenau
(244 E 3/26m)

b 329/2026 Klagsanmerkung in LNR 168

Beachte: Die Bewertung erfolgt unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.

c. AUSSERBUCHERLICHE RECHTE UND LASTEN
Bei der Besichtigung konnten keinerlei sonstige auRerbiicherliche Rechte oder Lasten festgestellt werden.

Auch die im Zuge der Befundaufnahme anwesende verpflichtete Partei wurde hierzu befragt und verneinte
das Bestehen von sonstigen auBerblcherlichen Rechten und/oder Lasten.

11
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d. FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Gemal Abfrage der Flachenwidmung im Geografischen Informationssystem der Stadt Graz ist das
gegenstdndliche Grundstiick als , Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,4
ausgewiesen.

Auszug aus dem Online-Fldchenwidmungsplan der Stadt Graz:

Quelle: https://gis.stmk.gv.at

12
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e. OKOLOGISCHE LASTEN

Auszug aus dem Altlastenatlas:

A 4 UMWELT b resiadint
= E&'NTDES Altlasten portal Klin?a- und UanE’ls’.‘thl,.

Regionen urd Wasserwirtschaft

218172

f938 36/11

‘ / ‘}ﬁ i
i Ius 1 i s
N129/57 N/ © 4

M 142/1 e o
i\ /e ' )
21 1§ ,b& 6_‘,3.; & ’u: 4
gl s A 221
N e 5
- g)j 143127

2407/10

egende
lachen

Flachentyp

D Altlast D Altablagerung D Altstandort

Status

erheblichels Kontamination/Risiko erwartet [] veureit “keine Altiast' Altiast vorgeschiagen

[l st Y dekontaminiert vorgeschiagen [l cexontaminiert

§ gesichert vorgeschlagen . gesichert Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

. Beobachtung abgeschlossen

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

13
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Es scheinen keine Altlasten auf.

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

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

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

3 Granzin/Valtl, Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Jdnner 2024.
4 Granzin/Valtl, Verdachtsflichenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Jinner 2024.
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f.  RISIKO DURCH UMWELTKATASTROPHEN

Auszug HORA:

= Bundesministerium

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtachsft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA ::‘;:;‘::‘l’"‘;‘d"';;’i‘.ﬁ';‘jff_chm

HORA-Pass

Adresse: Kasemstralle 78, 8041 Graz

Seehdhe: 342 m

Auswerteradius: 1i0m

Geogr. Koordinaten:  47,04620° N | 15,44722° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinteriegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mae vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatziich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderdichen Planungen von eigenen Schutzmafinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P keine Daten
Oberflachenabfluss | N niedrig
Lawinen I keine Daten
Erdbeben I niedrig
Rutschungen keine Daten
Windspitzen

Blitzdichte

Hagel

Schneelast

Hitzeepisoden

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

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

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

N&herer Befund: Der HORA-Pass weist eine hohe Gefahrdung durch Hagel aus. Eine erh6hte Hagelgefahr ist
im Raum Graz und Umgebung durchaus Ublich. Die tbrigen im HORA-Pass angefiihrten Naturgefahren fallen
fir den Standort niedrig bis mittel aus.
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LARMBELASTUNG

Die verwendeten Larmkarten sind Auszlige aus den Aktuellen Larmkarten und dienen der Ubersichtlichen
Darstellung von Larmbelastungen in grolen Gebieten. Abgefragt wurde jeweils die durchschnittliche
Belastung innerhalb von 24h durch StraRenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und IPPC-Anlagen; fiir den
StralRenverkehr die Belastung durch Autobahnen, SchnellstraBen und Landesstraflen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Karten auRerhalb der Ballungsrdume nur Larm von hochrangiger Verkehrsinfrastruktur
enthalten. Die Larmkarten dienen als Grundlage fir eine strategische Planung und sind nicht geeignet, die
individuelle Larmbelastung exakt zu beschreiben.

Auszug Summenkarte-Stralenverkehr:

"= Bundesministerium

StraRe 2022 - Summenkarte - 24h i Gt

Regionen und Wasserwirtschaft

r

— d
30 45-eAuiiE e BMISH

MaRstab: 1:5.770 © BMIMI, @ BMLUK, @ Bundeslander, © BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

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

Jene Karten, die nicht im Gutachten abgedruckt wurden (Schienenverkehr, Flugverkehr und IPPC-Anlagen)
ergaben in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt keine relevante Larmbelastung.

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

Auszug aus dem Senderkataster:

. -

) v o >
2 r\ 2% O %
; (S 20 D)
=) d\\“* G
\ ORI\
\ a\!
\ z C gt g
\ 5 W %
\ N Z %
\ Ly e e
o\ \ b FoUIE -
(8 \ 2 o 5 % ©
» |1 = oo 2 o
\ () 5 & 7 ¥y} [
. 1 = - 2% [ ~
e 1SR q %% %
puct® 4 @ . B0 ) % %
R PR % Sl 2
= i o 7 3 3 )
S @ &G = e, o
» = e g [} 2 <
o v v 3 4 " g (=4
) N p ‘ 3
@ T \ N '
(44 —— - —
\\ @ @ —Libenaue; s, g
' L)
\ » pﬂ/) 2
J1l9: 7P \ = Y
S\“\’LQ ‘ﬂ\\‘ P % %/ ?’a o ¢ é‘
z\ = . Mo
SANE \ il V5 S T\
; 2 e o 2 2
¥4 \ ' CS et e
ey, ) W c & )
- 2 \ : 3 ) <
2R W2 et 6
' ) N -
) X 1, < o\
= ® 2 ) \ - \ \/‘;
= g = " = . "7
- - B = = \ 5 25> ¢
=] - ! | o \ Led ‘.(’ ’
] = | = \ = 3 e
S 4 . e A & )
w o o’
e/l SHI e Vi .
) te, Z = % % 8‘\\\ ﬂ‘;i >
( v 1] ) L Q°
T (92w, sa‘ o 2 Q Q . "S-
%, = | fJ‘/f . 8'34 3]
® ° / - Liebenau NG 5 LR
puchstr . Dy
. /f Q N /]
- p—
- i 4 . > 29
% /
%
2 /

%
%

Quelle: http://www.senderkataster.at/karte

Im Umbkreis von rund 600 m des Bewertungsobjekts befinden sich mehrere Mobilfunkmasten sowie ein
Messpunkt, Rundfunkmasten sind keine in der naheren Umgebung vorhanden.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel quartalsweise aktualisiert und
die Informationen werden auf Basis der zur Verfligung gestellten Daten erstellt, aufgrund des umfangreichen

Datenmaterials sind Irrtiimer und Fehler bei der Datenerfassung nach Angaben des Website-Betreibers nicht
mit absoluter Sicherheit auszuschlieRRen.

Naherer Befund: Es ist auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft von keiner erhéhten Belastung
durch elektromagnetische Felder auszugehen.
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h. LAGE UND VERKEHR

1. Lagebeschreibung

Die gegenstdandliche Liegenschaft liegt im 7. Grazer Gemeindebezirk Liebenau, Ostlich der Mur, in der
KasernstraBe. In unmittelbarer Umgebung befinden sich der Naherholungsraum ,Stadtstrand Graz“ sowie
das Veranstaltungszentrum ,Seifenfabrik”. Die Lage weist eine gute infrastrukturelle Erschliefung auf: Die
Mittelschule Dr. Karl Renner ist in etwa 3-5 Gehminuten erreichbar, wahrend die Merkur Arena sowie das
Merkur Eisstadion rund 8-10 Minuten zu Ful8 entfernt liegen. Der Grazer Ostbahnhof befindet sich in einer

Entfernung von ca. 800 Metern Luftlinie. Das Einkaufszentrum ,Murpark” an der Liebenauer Tangente ist
etwa 1,5 Kilometer siidostlich gelegen.

Die Liegenschaft ist in eine Wohnsiedlung eingebettet, die im Siidwesten durch die Willi-Thaller-StraRe, im
Norden durch die Doktor-Plochl-StralRe beziehungsweise die Kasernstrafle und im Osten ebenfalls durch die
Kasernstralle begrenzt wird. Die Siedlung umfasst insgesamt sieben Hochhauser, die in vergleichbarer
Bauweise errichtet wurden. Das zu bewertende Wohnungseigentumsobjekt befindet sich im Gebaude
Kasernstrale 78/80, wobei die beiden Hausnummern jeweils lber einen eigenen Eingang verflgen,
wohnrechtlich jedoch eine Wohnungseigentimergemeinschaft bilden (siehe dazu WE-Vertrag im Anhang).
Ergdnzend ist festzuhalten, dass auch die ZufahrtsstraBen zu den einzelnen Wohnhausern — Giberwiegend als

EinbahnstraBen ausgefiihrt — den StraBennamen , Kasernstrafle” tragen. Die umliegende Bebauung setzt sich
vorwiegend aus Einfamilienhdusern sowie Mehrparteienwohnhausern zusammen.
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Quelle: https://www.google.com/maps
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Garagenstellplatze, die aus wohnrechtlicher Sicht im Miteigentum samtlicher Wohnungseigentiimer stehen
(siehe dazu Regelung im WE-Vertrag), befinden sich (nord-) westlich vor dem Gebaude. Dariber hinaus
verfiigt die WEG Uber weitere (nicht Uberdachte) Stellplitze direkt vor dem Haus. Offentliche,
gebuhrenpflichtige Parkmdglichkeiten sind ebenfalls in unmittelbarer Ndhe verfiigbar. Aufgrund der Nahe
zur Liebenauer Tangente besteht eine gute Anbindung an das Autobahnnetz. Offentliche Verkehrsmittel,
einschlieRlich Bus- und StraBenbahnhaltestellen, sowie Geschafte des taglichen Bedarfs sind fuBlaufig
erreichbar. Das Grazer Stadtzentrum ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in etwa 20 Minuten zu erreichen.

Uberblick Infrastruktur:
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i. BEBAUUNG
1. Konfiguration

Die Grundstiicke 408/22, 408/26, 139/7, 139/22 sowie 139/25 haben gemaR den grundbiicherlichen
Angaben eine Gesamtfliche von 3606 m? und bilden eine unregelmiRige Form, welche durch eine
asphaltierte StraRe in Richtung Norden teilweise unterbrochen wird. Die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft ist sohin zweigeteilt. Der Bebauungscharakter der direkten Umgebung wird Gberwiegend durch
eine weitgehend offene Bebauung gepragt.

Das Hochhaus ist von Osten (jeweils ein Eingang fiir die Hauser 78 und 80) liber die KasernstralRe erreichbar
und kann sowohl zu FuR als auch mit dem Fahrrad tiber einen asphaltierten Zugang betreten bzw. befahren
werden. Direkt neben der Hauseingangstiire befindet sich das Klingeltableau fiir das gesamte Haus 78.
Schliisseltresore fiir Einsatzkrafte sind augenscheinlich vorhanden. Ob diese seitens der WEG-Vertretung
auch befillt wurden, wurde vom Sachverstandigen nicht Gberprift. Das UntergeschoR des Gebaudes kann
sowohl Uiber das Stiegenhaus als auch lber gesonderte seitliche Kellerabgdnge betreten werden.

Die stidwestliche Grundstiicksgrenze verlauft mit einer Krimmung entlang der KasernstraRe sowie der Willi-
Thaller-StraRRe. Entlang dieser westlichen Grundstiicksgrenze befinden sich Garagenkomplexe, welche im
Eigentum der Wohnungseigentiimergemeinschaft (zu deren Vermietung durch die WEG an Bewohner des
Hauses siehe unten) stehen. Der nérdlichste Bereich der Liegenschaft (sohin das Grundstiick 408/22) ist mit
einem weiteren Garagenkomplex bebaut; die dort situierten Stellpldtze werden ebenfalls von der WEG
vermietet. Die Ostliche Grundstlicksgrenze verlauft entlang der KasernstralRe. Die vorhandenen Freiflachen
des Hauses (Balkone und Loggien) sind ost- sowie westseitig ausgerichtet; franzosische Balkone mit
nordlicher und sidlicher Ausrichtung sind ebenfalls vorhanden. Die Liegenschaft ist insgesamt vollstandig
erschlossen und gut an das umliegende Umfeld angebunden.

Quelle: GeoAtlas Steiermark
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Das gegenstandliche Wohnhaus umfasst insgesamt 13 Etagen, bestehend aus einem Kellergeschoss, dem
Erdgescholl sowie den ObergeschoBen 1 bis 11. Aufgrund der vorliegenden Gebaudehdhe (> 22 Meter)
handelt es sich hierbei um ein Hochhaus iSd einschldgigen OIB-Richtlinien. Dementsprechend sind in
gewissen Bereichen (z.B. Brandschutz) seitens der WEG bzw. der zustandigen Hausverwaltung erhohte
Sicherheitsvorkehrungen/behordliche Auflagen zu beachten.

Im obersten Gescholl befinden sich ua AuRenflachen, welche mangels abweichender Regelungen, als
Allgemeinflachen zu betrachten sind. An dieser Stelle ist anzumerken, dass es laut den Angaben der
verpflichteten Partei vor einigen Wochen zu einem Brand am Dachboden der Liegenschaft gekommen ist.
Eine damit moglicherweise in Verbindung stehende polizeiliche Absperrung war zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme vorhanden.

Das KellergeschoR ist ebenfalls per Aufzug (das Haus verflgt Giber zwei Aufziige) erreichbar und beherbergt
neben der Fernwiarme-Ubergabestation und dem allgemeinem Fahrradraum die Kellerabteile der einzelnen
Wohnungen. Die beiden Miillbereiche der Liegenschaft sind auf der Nord- und Siidseite des Hauses
angeordnet.

Die bewertungsrelevante Wohnung, Top Nr. 15, befindet sich im 4. Obergeschol und ist nach Norden, Osten
sowie Westen ausgerichtet. Die Heizung des Objektes erfolgt via Fernwarme.

Bau- und Erhaltungszustand

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein von der Alpenlandischen Wohnbaugesellschaft
in den 1960er-Jahren (unter Inanspruchnahme von Mitteln aus dem Wohnhaus-Wiederaufbaufonds sowie
Eigenmitteln) errichtetes Mehrparteienhaus, bestehend aus insgesamt 13 GeschoRen.

Uber die Wohnungseingangstiire gelangt man direkt in einen Vorraum, von dem aus das WC, das
Badezimmer, der Abstellraum, die Kiiche sowie zwei der drei Aufenthaltsraume der Wohnung erreichbar
sind. Uber die Kiiche gelangt man auf den nach Osten ausgerichteten Balkon der Wohnung. Das in Richtung
Nordosten ausgerichtete dritte Zimmer kann ausschlielRlich (ber den gréRten Raum der Wohnung
(Ausrichtung Nordwesten) begangen werden. Selbiges gilt fiir den nach Norden ausgerichteten franzdsischen
Balkon. Die Raumhdhe betragt in der gesamten Wohnung etwa 2,50 m (abgehédngte Decken!).

Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme in den meisten Bereichen mit unterschiedlichen
Gegenstanden vollgerdumt und machte einen etwas ,in die Jahre gekommenen” Eindruck. Eine Klimaanlage
(Ein AuBen- sowie zwei Innengerate) wurden von der verpflichteten Partei installiert. Ob die dafir
erforderlichen Zustimmungen/Genehmigungen eingeholt wurden, ist dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Die Sanitarausstattung (Bad und WC getrennt) umfasst eine barrierefrei zugédngliche Einbaudusche mit
Glaswanden (faltbar), ein Handwaschbecken mit Unterbaukasten sowie weitere Einbaukéasten. Die
Warmwasseraufbereitung (Heizung = Fernwarme) erfolgt Gber einen Elektroboiler, welcher ebenfalls im
Badezimmer angebracht ist. Ein Waschmaschinenanschluss im Flur ist vorhanden. Die Einbaukiiche ist bereits
in die Jahre gekommen. Ein Austausch/Sanierung der Kiiche ist in den kommenden 3-5 Jahren wohl
erforderlich.

Der Zustand der entlang der Ostseite des Objektes verlaufenden Freiflache (verfliester Balkonboden) kann
als durchschnittlich eingestuft werden. Das AuRengerat der bereits erwahnten Klimaanlage befindet sich auf
dem Balkon und ist an der Hausfassade montiert. Ein Sonnenschmutz (Markise) ist angebracht.
Beschattungsvorrichtungen sind groRtenteils vorhanden.
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In samtlichen Aufenthaltsraumen ist Parkettboden verlegt. Der Sanitarbereich ist verfliest; in der Kiiche ist
ein PVC-Boden verlegt. Die Wandoberflachen sind grundsatzlich verputzt und gemalt (zum Teil tapeziert)
bzw. im Sanitarbereich verfliest, die Deckenuntersichten sind ebenfalls verputzt und gemalt. Die Decken in
den Aufenthaltsraumen sowie in der Kliche sind mittels Holzverkleidungen abgehdngt. Die Heizungsleitungen
verlaufen zum Teil ,aufputz”. Die Belichtung der Rdume erfolgt durch grofRziigige Fensterkonstruktionen.
AulSenrollos sowie Vorhdnge als Sonnenschutz bzw. zur Abdunkelung sind augenscheinlich vorhanden. Die
Wohnungseingangstiire besteht aus Massivholz. Die Tiiren im Inneren der Wohnung sind ebenfalls aus Holz.
Die Stromzahler fir das Objekt befinden sich im Zahlerkasten im Stiegenhaus.

Der Bau- und Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft kann in Hinblick auf das Baualter der
Liegenschaft als durchschnittlich bezeichnet werden. Eine Brandmeldeanlage sowie RWA-Anlage im
Stiegenhaus ist augenscheinlich vorhanden. Eine Brandschutzordnung wurde im Stiegenhaus ausgehangt.

Laut Angaben der Hausverwaltung sind in naher Zukunft (siehe dazu auch letzte Vorausschau) keine groBeren
(Uber die laufende Instandhaltung hinausgehenden) Sanierungsarbeiten seitens der Verwaltung geplant.

Bauakt und Unterlagen der Hausverwaltung:

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

Es wird davon ausgegangen, dass die Bebauung entsprechend den einschlagigen Rechtsvorschriften und der
Baubewilligung errichtet worden ist und entsprechend der baubehdrdlichen Bewilligung verwendet wird.
Laut Hausverwaltung gibt es keine ergdnzenden Vereinbarungen hinsichtlich der Aufteilung von
Aufwendungen oder der Schaffung gesonderter Abstimmungskreise. Auch sind aktuell — mangels
anderslautender Auskunft seitens der Hausverwaltung — keine Benilitzungsvereinbarungen zwischen den
Wohnungseigentiimern bekannt. Klagen oder sonstige Verfahren iZm der WEG sind gemal} den Angaben der
Hausverwaltung keine anhangig. Ein Energieausweis wurde vorgelegt (siehe dazu Anhang).

Aktuell wird seitens der WEG ein das gesetzliche Mindestmal leicht unterschreitender Riicklagenbeitrag
vorgeschrieben (laut Vorausschau 2026 EUR 1,10 pro Quadratmeter Nutzfliche pro Monat).> Die jahrlichen
Ansparungen der Eigentiimergemeinschaft (durch Beitrdge der Eigentimer) betrugen zuletzt EUR 88.723,68.

An dieser Stelle ist anzumerken, dass es auf der gegenstédndlichen Liegenschaft eine Hausbesorger-Wohnung
(welche offensichtlich auch von einem Hausbesorger/einer Hausbesorgerin bewohnt wird) gibt; hieraus
lukriert die WEG gemaR Abrechnung 2024 rund EUR 10.000/Jahr, welche in die Reparaturriicklage flieRen.

2. Nutzung und Vermietung

Laut Angaben der verpflichteten Partei wird die gegenstandliche Wohnung von dieser selbst bewohnt und
nicht fremdvermietet. Der zugeordnete Garagenplatz wird gemall den Vorgaben des geltenden WE-
Vertrages von der verpflichteten Partei von der WEG gemietet. Das hierfiir monatlich anfallende Entgelt
belduft sich laut der verpflichteten Partei auf rund EUR 34,-- brutto. Unter Beachtung diesbeziiglichen
Regelung im WE-Vertrag (Verlosung hinsichtlich der Vermietung freiwerdender Stellplatze) ist zu beachten,
dass dieses Mietrecht nicht direkt an einen Erwerber des WE-Objektes libertragen werden kann.

Beachte: Es wird an dieser Stelle der Vollstdndigkeit halber darauf hingewiesen, dass das gegenstandliche
Wohnhaus seinerzeit unter Verwendung von Mitteln aus dem Wohnhauswiederaufbaufonds errichtet wurde
und demzufolge es uU zu mietrechtlichen Beschrankungen kommen kénnte (= Risiko des Erstehers).

5 Der gesetzliche Mindestbetrag iSd § 31 WEG belauft sich aktuell auf EUR 1,06 /m2-Nutzfliche/Monat.
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3. Nutzflachen- und Raumaufteilung

Gemal dem der Wohnungseigentumsbegriindung zu  Grunde liegenden Kauf-  und
Wohnungseigentumsvertrag inklusive dem dazugehorigen Nutzwertgutachten besteht die gegenstandliche
Wohnung aus Flur, Kiiche, Speis, Garderobe, Bad, WC, Abstellraum sowie 3 Zimmern mit einer Nutzflache
von 98,48 m2. Des Weiteren verfiigt die gegenstindliche Wohnung iiber einen ostseitig ausgerichteten
Balkon, einen nordseitig ausgerichteten franzdsischen Balkon sowie ein im UntergescholR des Hauses
befindliches Kellerabteil, welches im Rahmen der Befundaufnahme ebenfalls besichtigt wurde.

NNODRGE | TEERIEEEE SR

Quelle: Auszug aus NW-Gutachten

Der Grundriss des Objektes stellt sich laut Planunterlagen der Hausverwaltung wie folgt dar:
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Beachte: Im Bereich ,,WC/BAD/Flur” im sudostlichen Bereich der Wohnung stimmt der zur Verfligung
gestellte Plan nicht mit den tatsdchlichen Gegebenheiten Uberein. In den vom Sachverstandigen beim
Stadtarchiv ergdnzend ausgehobenen Unterlagen ist dieser Bereich (siehe unten in rot) korrekt abgebildet:
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4. Verwaltung

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

5. Betriebskosten (und Ricklage)

Die laufende Wohnkostenvorschreibung belduft sich laut Auskunft der Hausverwaltung aktuell auf
EUR 515,25 und gliedert sich in folgende Positionen:
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Wohnhausanlage: WEG KASERNSTRASSE 78+80%8041 GRAZ
im Auftrag der Eigentimergemeinschaft

Vorschreibungsposition Betrag USt-%

7 Instandhaltung 111,94 0,00

11 Verwaltungskosten 30,72 10,00

12 Betriebskosten 210,70 10,00

13 Heizung 86,79 20,00

78 |IK-Garage 28,00 20,00
Netto 468,15
+10,00% USt von 241,42 2414
+20,00% USt von 114,79 22,96
Vorschreibung monatlich 515,25

Von der Hausverwaltung vorgelegt wurde die Jahresabrechnung fiir 2024 (Abrechnungszeitraum 1.1.2024-
31.12.2024 - Details siehe Anhang). Es fielen im Jahr 2024 EUR 146.693,60 Betriebskosten (eingehoben EUR
141.083,32) sowie EUR 23.712,70 Verwaltungskosten (eingehoben EUR 23.419,30) an. Die Heizkosten
beliefen sich im Jahr 2024 fiir das gesamte Haus auf EUR 70.151,42 (eingehoben EUR 101.105,37). Die
Abrechnung der Heizkosten erfolgt Gber das Messtechnik-Unternehmen Techem.

An Instandhaltungskosten fielen EUR 83.713,11 an (eingenommen EUR 100.933,98). Laut Auskunft der
Hausverwaltung gibt es aktuell kein auf die WEG lautendes Darlehen.

An dieser Stelle ist abermals anzumerken, dass es auf der Liegenschaft insgesamt 24 Garagenpldtze im
Miteigentum samtlicher Wohnungseigentiimer gibt, welche unter Beachtung der nachstehend angefiihrten
Klausel XVII des geltenden Wohnungseigentumsvertrages ausschlieflich der Nutzung durch
»liegenschaftsinterne” Personen dienen. Ein gesonderter Reparaturfond ist von der Verwaltung zu bilden
(siehe dazu auch Abrechnung 2024)

Fo ™~

Auf der I,i"egenschaft wurdén.
aufb
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Freiwerds : . S
rergetan n;e Garagen werden durch vérlosung unter den Be b

* 48 kann allerdings _ werbern
Garage mieten, g8 Jeder Wohnungﬂelgian‘tﬁmer nur eine

Der Miets ) :
10 % der ni::tﬁf;jarége "ard mit 8 125,-- monatl. festgesetss,
ZuzuSihren. Doy naci%ﬁ: einem neu zu schaffenden R85ﬁraturkonto
ReSthatrag s g zZug a}ler Betriehakosten verbleibende

_ em Betriebsxostenfonda des Hauges zuflieBen

Zu diesem Zw
scllteﬁ L ;ek geschaffenen Reparaturkcstenfonds Zu begtreit
ﬁberSChrEitenossen der Reparaturen den Réparaturkosteﬂfanda -
- » dann kann durch einfach
¢ Mehrheit der Wohnm i
Nungseigen

Wann die nachste Verlosung eines Stellplatzes (siehe dazu WE-Vertrag oben) stattfinden wird, ist dem
Sachverstandigen nicht bekannt.

6. Sonstige AuRenanlagen

Die Liegenschaft verfiigt Gber einen vorgelagerten, um das gesamte Gebaude verlaufenden Griinbereich mit
zahlreichen Baumen und Strauchern. Im noérdlichen sowie sidlichen Liegenschaftsbereich befinden sich die
eingehausten Millbereiche. Die gesamte Freifliche machte im Zeitpunkt der Befundaufnahme einen

gepflegten Eindruck.
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lll. GUTACHTEN (Wertermittlung)

a. BEWERTUNG

Geschatzt wird auftragsgemal® der ,Verkehrswert”, darunter versteht man jenen Betrag, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft
ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhiltnisse, bei einer VerduRerung zu erzielen wire.®
Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdullerung der Sache (blicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auRer Betracht zu bleiben (§ 2 Abs 2 und 3
LBG).

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

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

Zur Ermittlung nach dem Vergleichswertverfahren:

Voraussetzung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen fiir Liegenschaften, die tatsachlich
vergleichbar sind. Das Verfahren ist besonders fir die Verkehrswertermittlung von unbebauten
Grundstiicken und Wohnungen geeignet. Es ist auBerdem zur Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert- und
Ertragswertverfahren heranzuziehen. Abweichende Verhdltnisse werden durch Zu- und Abschlage
bericksichtigt. Geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag (in diesem Fall:
zum Tag der Besichtigung) bezahlt wurden. Es sollten rund 7-9 Vergleichspreise vorliegen. Ideal sind
Kaufpreise, die nicht alter als 4-5 Jahre sind. Der niedrigste sowie der héchste Vergleichswert wurden jeweils
aus dem Mittelwert, der der Vergleichswertermittlung zugrunde liegt, ausgeschieden. Aus dem so
gewonnenen Vergleichswert erfolgt dann in einem weiteren Schritt die Ableitung des Verkehrswertes.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurden Kaufvorgdnge von Wohnungen innerhalb der naheren
Umgebung der gegenstandlichen Liegenschaft mit dhnlichen wertbestimmenden Merkmalen ausgehoben.
Weiters wurde eine zeitliche Anpassung bzw. Indexierung der Kaufpreise fir Wohnungen mittels des
Hauserpreisindexes vorgenommen. Der Hauserpreisindex ist eingeteilt in Quartale, die Kaufpreise wurden
dabei einem Quartal zugeordnet, die Auf- bzw. Abwertung wurde mittels der HPI-Messzahlen unter
Beachtung des jeweiligen Stichtages berechnet. Die Wertentwicklung wird daher auf Basis des
Hauserpreisindexes der Statistik Austria vorgenommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht unbedingt bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstdnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Dieser unterliegt aullerdem einer stichtagsbezogenen

 Kranewitter, 2.
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Betrachtungsweise und kann nur durch Vornahme addquater Vermarktungsmalnahmen sowie unter
Bericksichtigung eines angemessenen Vermarktungszeitraumes erzielt werden.

In der folgenden Tabelle wird jeweils das Bewertungsobjekt mit den genannten Vergleichsobjekten
verglichen. Ausgangsbasis ist immer das Bewertungsobjekt. Wenn dieses daher einen Vorteil aufweist, fihrt

das zu einem Zuschlag; wenn dieses einen Nachteil aufweist, flihrt das zu einem Abschlag:

Vergleichs

Grofbe
objekt Mikrolage . / . Freifldche Stockwerkslage Gesamt
Konfiguration
(TZ)
1 1e782 100,14 m? -3% |-b,00%
2 a787 83,00 m? -5% |-5,00%
3 268 80,60 m® 5,00% 5,00%
1 leed 63,83 m? -3% |-5,00%
3 192584 83,22 m® 0,00%
& 18454 63,83 m? -3% |-b,00%
7 1624 100,00 m® -5% |-5,00%
8 174881 90,00 m? 0,00%
g 6942 84,00 m® -3% |-5,00%
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Die zur Bewertung herangezogenen Vergleichsobjekte befinden sich an folgenden Standorten:

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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Aus der beiliegenden Vergleichspreisiibersicht (siehe unten) ergibt sich sohin bei einem Preisband zwischen
(valorisiert) EUR 1.688,92 pro m? und (valorisiert) EUR 2.334,23 pro m? sowie unter Berlicksichtigung der
wertbestimmenden

Merkmale (siehe oben) ein angepasster Vergleichswert in Hohe von
EUR 1.877,06 pro m2.
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b. ZUSAMMENFASSUNG UND ERGEBNIS

Unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens ergibt sich ein gewichteter Vergleichswert von
EUR 1.877,06 pro m?2. Multipliziert mit der Nutzfliche des gegenstindlichen Bewertungsobjektes ergibt sich
ein Verkehrswert auf Basis des Vergleichswertverfahrens von gerundet EUR 185.000,00.

Der Verkehrswert des unter Punkt I.c. genannten Bewertungsgegenstandes
betragt zum 03.04.2026 gerundet EUR 185.000,00
(in Worten: Euro einhundertfiinfundachtzigtausend).

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Martin RAINER, LL.M., MA
Graz, am 6. April 2026
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IV. Anhang
Berechnung:
Datum NF (m?) EB/NF (E/mZ) = EP val/NF (€/m?) EF val/NF Z/A (E/m*®)
1 16782 14.05.2025 100,14 210.000, 00 € 2.097,08 [/ m? 212.824,16 € 2.125,27 [ m* € 2.019,00 [/ m®
2 | 9787 45 53,2025 83,00 177.000,00 |€ 2-132,53 / m® 181.580, 63 € 2.187,72 / m® € 2.078,33 [/ m®
3 268 26.11.2025 a0, 60 153.000, 00 € 1.688,74 [/ m* 153.000,00 € 1.888,74 /[ m? € 1.773,18 [/ m®
4 | 1660 55 15 2035 93,83 165.000,00 |€ 1-758,50 / m® 165.000, 00 € 1.758,50 / m® € 1.758,50 [ m®
3 16204 12.09.2025 ag, 22 182.000, 00 € 1.852,98 [/ m* 184.710, 42 € 1.880,58 [/ m? € 1.786,55 [/ m*
6 [18454] 5y 55 2024 | 03,83 196.500,00 |€ 2-094,21 / m* 200.254,78 £ 2.134,23 / m? £ 2.027,52 / m?
7 1924 05.00.2024 100, 00 240.000, 00 € 2.400,00 / m? 245.708,72 € 2.457,08 [/ m? € 2.334,23 [/ m?
8 1748491 14.11.2024 a0, 00 155.000, 00 € 1.722,22 [ m* 160.706,24 € 1.785,62 /[ m? € 1.696,34 [/ m?
g 0942 11.04.2025 94,00 156.651,57 € 1.666,51 [/ m* 158.758, 28 € 1.688,92 /[ m? € 1.688,92 [/ m?
Mittelwert € 1.906,95 [/ m*
min € 1.688,92 [/ m?
max € 2.334,23 / mt
Anzahl k]
angepasster Mittelwert € 1.877,06 [ m*

Verkehrswertermittlung KasernstraBe 78/15

Nutzflidche (m?)
98, 48
Vergleichswert (£/m?) € 1.877,08 J m*
ergleichswert € 184.832,04
Verkehrswert € 184.852,94
Verkehrswert gerundet € 185.000,00
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Quartal

2010Q1
2010 Q2
2010Q3
2010 Q4

Jahresdurchschnitt 2010

2011 Q1
2011 Q2
2011 Q3
2011 Q4

Jahresdurchschnitt 2011

2012 Q1
2012 Q2
2012 Q3
2012 Q4

Jahresdurchschnitt 2012

2013 Q1
2013 Q2
2013 Q3
2013 Q4

Jahresdurchschnitt 2013

2014 Q1
2014 Q2
2014 Q3
2014 Q4

Jahresdurchschnitt 2014

2015Q1
2015 Q2
2015 Q3
2015 Q4

Jahresdurchschnitt 2015

2016 Q1
2016 Q2
2016 Q3
2016 Q4

Jahresdurchschnitt 2016

Neuer Bestehender | Bestehende Bestehende
Wohnraum Wohnraum Hauser Wohnungen
H11 H12 H12A H12B

98,81 96,33 96,51 96,16

99,75 99,89 100,95 98,88

99,88 101,64 100,56 102,68
101,55 102,14 101,98 102,29
100,00 100,00 100,00 100,00
103,22 101,66 102,24 101,11
104,58 105,33 104,52 106,11
105,93 107,17 103,71 110,49
107,11 107,54 104,14 110,81
105,21 105,43 103,65 107,13
112,68 109,34 105,74 112,80
112,92 109,49 107,79 110,95
117,31 113,65 109,78 117,38
112,95 114,17 110,87 117,30
113,97 111,66 108,55 114,61
118,11 113,83 109,71 117,98
120,18 118,88 114,27 123,58
118,38 118,83 111,53 126,80
121,19 117,35 113,48 121,16
119,47 117,22 112,25 122,38
122,65 118,97 110,79 127,37
122,34 121,96 114,67 129,41
125,21 122,42 114,33 130,70
127,26 122,98 116,56 129,49
124,37 121,58 114,09 129,24
126,99 127,58 120,34 135,01
131,19 128,64 121,90 135,47
133,58 129,77 122,16 137,64
133,45 128,52 122,30 134,74
131,30 128,63 121,68 135,72
139,72 132,28 126,36 138,13
141,66 136,25 130,57 141,82
143,92 137,86 131,01 144,72
141,17 138,70 133,01 144,25
141,62 136,27 130,24 142,23
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2017 Q1 142,06 141,39 135,65 146,98
2017 Q2 146,27 144,66 138,74 150,43
2017 Q3 147,25 146,40 141,08 151,54
2017 Q4 144,62 145,47 139,09 151,73
Jahresdurchschnitt 2017 145,05 144,48 138,64 150,17
2018 Q1 146,33 149,28 141,61 156,84
2018 Q2 152,92 153,52 144,90 162,04
2018 Q3 154,10 155,14 147,71 162,45
2018 Q4 155,82 156,35 149,43 163,15
Jahresdurchschnitt 2018 152,29 153,57 145,91 161,12
2019 Q1 154,50 157,57 149,86 165,20
2019 Q2 160,74 162,75 154,11 171,34
2019 Q3 164,69 164,81 156,04 173,53
2019 Q4 165,55 166,14 157,57 174,66
Jahresdurchschnitt 2019 161,37 162,82 154,40 171,18
2020 Q1 167,21 170,18 163,28 177,00
2020 Q2 172,71 172,92 164,94 180,83
2020 Q3 175,13 179,23 170,75 187,63
2020 Q4 178,67 178,87 171,71 185,94
Jahresdurchschnitt 2020 173,43 175,30 167,67 182,85
2021 Q1 181,17 188,14 179,75 196,37
2021 Q2 183,79 196,71 187,35 205,86
2021 Q3 190,67 201,73 194,25 209,15
2021 Q4 196,06 206,42 199,46 213,35
Jahresdurchschnitt 2021 187,92 198,25 190,20 206,18
2022 Q1 204,18 216,52 210,82 222,38
2022 Q2 209,32 223,26 216,63 229,97
2022 Q3 216,68 227,52 222,38 232,94
2022 Q4 207,96 217,81 215,42 220,77
Jahresdurchschnitt 2022 209,54 221,28 216,31 226,52
2023 Q1 204,75 215,58 211,18 220,28
2023 Q2 209,05 214,13 211,46 217,32
2023 Q3 211,77 212,07 210,34 214,43
2023 Q4 210,20 207,28 202,71 212,08
Jahresdurchschnitt 2023 208,94 212,27 208,92 216,03
2024 Q1 210,16 204,23 200,02 208,68
2024 Q2 213,32 211,26 206,05 216,66
2024 Q3 216,94 211,55 207,71 215,67
2024 Q4 216,58 208,51 204,32 212,96
Jahresdurchschnitt 2024 214,25 208,89 204,53 213,49
2025Q1 217,91 211,31 207,66 215,23
2025 Q2 218,60 214,04 210,47 217,87
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2025 Q3

2025 Q4

Jahresdurchschnitt 2025 ‘

Q: STATISTIK AUSTRIA.

221,37 214,81 212,33 217,56
224,05 216,49 212,44 220,80
220,48 214,16 210,73 217,87

35



Energieausweis fur Wohngebaude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

B OSTERREICHISCHES
INSTITUT FUR BAUTECHNIK

BEZEICHNUNG KasernstralRe 78 Umsetzungsstand Bestand
Gebaude (-teil) Wohnen Baujahr 1964
Nutzungsprofil Wohngebaude mit zehn und mehr Nutzungseinheiten Letzte Veranderung 2013-2022
StralRe Kasernstralle 78 Katastralgemeinde Liebenau
PLZ, Ort 8041 Graz-Liebenau KG-Nummer 63113
Grundsticksnummer  139/7 Seehdhe 380,00 m

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

HWBRet sk

PEBsk CO2eq,5K fee sk

HWBRef: 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 Warmertickgewinnung, zu halten.

WWWB: Der Warmwasserwérmebedarfist in Abhangigkeit der Gebat
Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und Warmwasserwarmebedarf die Verluste des
gebaudetechnischen Systems berticksichtigt, dazu zahlen insbesonder die Verluste der Warmebereitstellung,
der Warmeverteilung, der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flichenbezogener Defaultwert festgelegt. Er

entspricht in etwa dem durchschnittlichen flaichenbezogenen Stromverbrauch eines sterreichischen Haushalts

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von Energiekennz ahlen.

ie als flacher

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

fGEE: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem Endenergiebedarf abziiglich
allfalliger Endenergieertrage und zuziiglich des dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem
Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007)

PEB: Der Primé iebedarf ist der Ender f einschlieBlich der Verluste in allen Vorketten. Der
Prlmarenerglebedarfwelst einen erneuerbaren (PEBern.) und einen richt erneuerbaren (PEBn ern. Anteil auf.
CO. 2eq" : Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden aqui K

(Treibhausgase), einschlieBlich jener fiir Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Geb&udestandort. Dieses Klimamodell
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstaltfiir Meteorologie
und Geodynamik fiir die Jahre 1978 bis 2007 gegeniiber der Vorfassung aktualisiert.

behei; Brutto-Grundflache an.

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

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz* des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU vom 19. Mai 2010 tber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energi is-Vorlage-G (EAVG). Der Ermittlungszeitraum fiir die Konversionsfaktoren fiir Primérenergie und Kohlendioxidemissionen ist fiir

Strom: 2013-09 — 2018-08, und es wurden (bliche Allokationsregeln unterstellt.

Seite 1

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



Energieausweis fur Wohngebaude

=
OI B OSTERREICHISCHES

INSTITUT FUR BAUTECHNIK

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache (BGF) 4.373,8 m?
Bezugsflache (BF) 3.499,0 m?
Brutto-Volumen (VB) 12.789,8 m*
Gebaude-Hiillflache (A) 3.390,2 m?
Kompaktheit A/V 0,27 1/m
charakteristische Lange (Ic) 3,77 m
Teil-BGF 0,0 m?
Teil-BF 0,0 m?
Teil-VB 0,0 m?

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

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

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

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

ERSTELLT
GWR-Zahl
Ausstellungsdatum 22.03.2023
Glltigkeitsdatum 22.03.2033
Geschaftszahl

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

EA-Art: K
Heiztage 283d Artder Luftung Fensterllftung
Heizgradtage 3.787 Kd  Solarthermie 0 m?
Klimaregion S/SO  Photovoltaik 0,0 kWp
Norm-AufRentemperatur -11,4°C  Stromspeicher 0,0 kWh
Soll-Innentemperatur 22,0°C  WW-WB-System (primar) Stromdirekth.
mittlerer U-Wert 1,08 W/(m2K)  WW-WB-System (sekundar, opt.)
LEK -Wert 56,13 RH-WB-System (primar) Fernwérme
Bauweise schwer  RH-WB-System (sekundar, opt.)
Ergebnisse
70,2 kWh/m?a
70,2 kWh/m?a
119,6 kWh/m2a
1,61
Qb rer, sk = 362.773 kWh/a HWBiers«k = 82,9 kWh/m?a
Qnsk= 362.773 kWh/a HWBs«= 82,9 kWh/m?a
Qu= 44.702 kWh/a WWWB = 10,2 kWh/m?a
Qes, sk = 485.932 kWh/a HEBs« = 111,1 kWh/m3a
esawzww = 1,89
EsAwzZRH = 1,11
esawzh = 1,19
Quss = 99.618 kWh/a HHSBs« = 22,8 kWh/m?a
Qees, sk = 585.550 kWh/a EEBs«= 133,9 kWh/m2a
Qeessk= 431.999 kWh/a PEBs«= 98,8 kWh/m?a
Qeresnem sk = 18.046 kWh/a PEBnem.sk= 4,1 kWh/m2a
Qeesen, sk = 329.605 kWh/a PEBen.sk= 75,4 kWh/m?a
Qcoz, sk = 52.765 kg/a CO2s= 12,1 kg/m2a
foeesk= 1,63
Qrve sk= 0 kWh/a PVexorsc= 0,0 kWh/m2a
Erstellerin Grazer Energieagentur GmbH
DI Werner Trummer
Unterschrift : , '"'G\ t 2

RV Grazer ke

| )} I/f - ENERGIEAgentur
Grazer Encrgicagentur Ges.m.b.t,

A-Boto Graz, Kaiserfeldeasse 13/1

Telofon: ++43/316/M 11 A48, Fax: DW g

Seite 2
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- Kauf- und Wohnungselgentumvertrag

e T— ——2, JAN. 1369
| /"A 374469 —
3441*6

- —

gém- 'schaft, Graz, Burggassé\fg ﬁ'mxfo genden Verkauferln

o genannt, einerseits und den in de' angeschlossenen Tabelle

w@ﬁﬁbschnltt A, Spalte %3 genannten Personen in der Folge kurz
W N .
. als Kiufer bezeichnet, andererseits, wie folgt:

1z _ L.

Die Verkduferin ist Eigeﬁtﬁmerin dér‘Liegehsohaft
EZ 740 der XG VII Liebenau, bestehend aus den Grundstlicken
m139/7, 139/22 139/25 je Acker, 408/22 und 408/26 Je Wlese
mit den Hausern Kasernstraﬁe 78 80. - - I
Dle belden Gebaude wurden mit Mltteln des

fuhrten Kaufprelsen um solche fir die blo;
handelt -Wahrend die’ nunmehr auf dem Kaufg ger 7
denen Hauser aus: den Darlehensmltteln des Wohnhau'""

Elgentumer Wohnungse

ntum im Slnne des Wohnungselgentumsgerk
GB1.Nr. 149 L

w;begrunden. "

pféiﬁéfwardén”vqr”Untérﬁertigun diese Ver{ragesf




-2 - R -

Zu COZ 3 mlt dem Ansuchen um Fondshllfe gem. § 15, 4Abs, 2,
baw. 13 EWG fou C0Z 6 mit dem Pfandrecht fir die Darlehens-
f@r@erung des Wohnhaus~Wlederaufbaufonds von Schilling
17, 591, 900.~- W, 81ebzehnm1111onenfunfhundertelnundneun—
21gtausendneunhundert zu COZ 7 mit dem Pfandrecht fur dle
Darlehensforderung des Wohnhaus ~Wiederaufbaufonds von
Schilling 588.250.-- in Worten funfhundertachtundachtz1g—
tausendzwelhundertfunfzzg, zu C0Z 8 die Loschungsverpfllch-
“tung zum Pfandrecht 0Z &, zu COZ 9 mit der Dlenstbarkelt
“der Duldung einer Ubertragung elektrlscher Energle dlenen~

T
;y%% ~den 20,000 Volt Hochspannungsleltung liber die- Grundstucke
s> 408/22 ung 408/26 je Wiese zugunsten der Steirischen Wasser-
ﬂf' kraft und Blektrizitdts-A.o. in Graz und deren jeweiligen

: Rechtsnachfolgern, zu 00z To mit der Dienstbarkeit der :

Bentitzung der Grundstucke 408/22 ung 408/26 fiir die Errlohtung

- und den Bestand des offentllchen Straﬁenkanala zugunsten
- der Landeshauptmannschaft Graz.-

IIT.

we Dle Verkauferln haftet fiy dle Lastenfrelhelt des Kauf-_;
gcgenstandes mit Ausndhme der unter II. angefuhrten Elntragungen

und verpfllchtet sich gegenuber den Kiufern h1n51chtlloh alle
falllger welterer grundbucherllcher Lasten binnen Monatsfrlst

".zur Lastenfrelstellung und zur ganzllchen Schad- und’ Klaglos—}-
haltung. Ferner ‘haftet die Verkiuferin fiir den ordnungsgemaﬁen

Bauzustand im Sinne der Bestlmmung des § 933 ABGB, '

Eine Haftung Tlr ein bestlmmtes FlachenausmaB und dle Beschaffen-%
“heit oder Elgenschaft des Kaufgegenstandes hat die Verkauferln E
nlcht Zu tragen. ' '

Ausdrackllch wird zwischen den Vertrogstellen elne Haftung der

: Kaufer nach § 1409 ABGB insoweit ausgeschlossen, als es sich.

nicht am solche Verbindlichkeiten handelt, die unmlttelbar mit

der Errlchtung der auf dem Kaufgegenstand vorhandenen Hauser zuu‘i
sammenhingen. ' s ' -

Die Verkduferin verpfllchtet 81ch die Kiufer hln81chtllch aller ;
anderen Verblndllchkelten bezugllch derer. Drltte Anspruohe nach
§ 1409 ABGB aolelten ganzll '"had— und klaglos au halten.




¥ #

wichtigen Grunde wieder einguldaen.

D -3 -

Iv,

Die Ubergabe und {bernahme des Kaufgegenstandes in den
physischen Besitz der Kaufer ist am 4.12.1964 erfolgt.
Gefahr und Zufall, Nutzen und ILasten gingen mit der Ubergabe
auf die Kgufer iiber.
Mit der Unterzeichnung dieses Vertrages endet das bisher zwi-
®chensder VerkHuferin und den Kiufern bestehende Nutzungsver-

nges “RBLtnis, Die bis zu diesem Tage aufgelaufenen Tilgungsraten

und sonstigen Zahlungen sind durch die bisher von den K#ufern

. bezahl ten Betrige abgegolten., Aus diéSen'Zghlungen hat die Ver-
© kBuferin die bisher f8llig gewordenen Dérléhensraten und andere

Zehlungsverpflichtungen abzudecken. Eine gegenseitige Verrechnung
mit Ausnabme der Betriebskosten und der nicht verbrauchten In-
standhaltungsbeitrige entfsllt.

v.

Die Miteigeﬁtﬁmerwder-Liegenschaft ibernehmen alle im
Punkt II. bezeichneten Lasten ohne Anrechnung auf ‘den Kaufpreis.
Die Kidufer verpflichten sich zur ung§teilten'Hand, die Verkiu-
ferin hinsichtlich aller sich daraus etwa ergebenden Verbind-
lichkeiten schad~ und klaglos zu halten.
Die Kiufer verpflichten siéh, die im Punkt II. angefiihrten Dar-
lehen im Verh#ltnis ihrer Miteigentumsanteile zur Tilgung zu
Ubernehmen und erkliren gegenliber dem Darlehensgeber,ndmlich
dem Wohnhaus-Wiederaufbaufonds, in simtliche mit der Darlehens-
gewdhrung iiber die kaufgegenstandliche Liegenschaft zusammen-
héngende Verpflichtungen mit den Ubrigen Miteigentiimern zur unge=~
teilten Hand unter ﬁbernahme‘der persdnlichen Haftung einzu-
treten. ‘

VI

Die Kdufer riumen der Verkiuferin bzw. deren Rechts-~
nachfolger das Recht ein, ihre 'Liegenschaftsanteile aus einenm

Als wichtiger Grund gilt insbesonders, wenn sin Kiufer



o

1. trotz NMahnung drei Monate nach F&lligkeit mit der Zahlung
der seinen Liegenschaftsanteil betreffenden laufenden Laster
(Darlehensrﬁckzahlung, Betriebskosten, Grundstever, Ver-
waltungs- und Instandhal tungsbeitrige und dergl.) im Riick
stand geblieben ist,

2. seine in_der_angeschlossenen Tabelle Abschnitt A, Spalte 2
bezeichhnete: Wohnung oder die ellgemein zuginglichen Teile de
Hauses in éiﬁen;sélchen‘Zustamd verSétzﬁ oder so benﬁtzts da
ein'Tatbéétand”fmgSihhé'dés §?19,'ABS,‘2 Ziff. 4 Mietengeset

-gegeben erscheint, - - o o - o

5. einen Grund setzt, éer'dén'WohnhauSMWiedefaufbaufdnds bzw.
“einer Naehfclgejnstitution*auf-Grund-deé‘GeseﬁZGS'zur Auf -
kﬁndigung_desrnarlehens des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds ba.-
rechtigt; diés_jedbch unter Aufrechterhaltung Jener Rechie,

_ dié dem,Wohnungseigentﬁmer nach dem Wohnhaus-Wie@eraufbauw
'géSété{zﬁsteheh}' o E | -

4. WennéinQSZwéngsbefﬁélfUng'Qdér'ZWénésVersteigerﬁng beziiy
seines im Aﬁséhnitt'A,fSpalte 7 festgehaltenen Eigentuns-
anteiles eingeleitet wird, -

5. ein grob anstdssiges, rﬁbkéicﬁté}ésés'Benehmen im Binns Goe
Tatbestandes nach § 19, Abs. 2; ZitE. B.Mietengesetz, hzw,
§ 10, Wohnungseigentumsgesetzfan_den Tag legt,

6. seinen Liegenschaftaanteil miﬁ-ungexéahtferﬁigtem Gewinn
verduBert. ' |

-

Das WiederkaufSraﬁhﬁ aus den iz Punkt 1,-5, genannten Griinden

= oo - _
kann von der Verkauferin kzww@deren,Rechtanachfolgern nur dann

“geltend gemacht werdsn, warn mindesteng ein Flinftel der Kiufem
g 5 S _ :

3 ok . - = - - e g T e
hiegu seine Zugtimmung ertaiis)

Das Wiederkautsrsont U3 Cen zZu Punit &, genanrien Grund karm
lediglich bigs Ta3.7072

L

Wird das Wiederkanfsracht ausgelibt, sind die Eiufer verpflichtet,
der Verkiuferin (Wiederkéuferin) alls dadurch entstehenden Kosten
Steuern, Gebihren una Abgaben zu ersstgzen.

VIl

Die Kdufer rdumen ter Verkdufarin bzw, deren Rechtsnachfolger

T
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:'bis zum 1.3.1979 fiir jeden einzelunen Fall der VerduBerung

eines Liegénschaftsanteiles das Vorksufsrecht ein.

VIII.
Den. Kaufern ist bekannt, dal die auf der Llegenschaft
EZ T40 der KG VII Iiebenau befindlichen Objekte Kasernstrale
~78-80 mit Mitteln des Wohnheus-Wiederaufbaufonds errichtet

i'?wurden und daher gemiB § 31 a des Wohnhaus—Wlederaufbaugesetzes
ﬁdas Wohnungselgentum innerhalb eines Zeltraumes von 10 Jahren
ﬂnach seiner- grundbucherllchen Bintragung nur mit Zustimmung

g des Wohnhaus—W1ederaufbaufonds weiterverduBert werden kann

und das. VerauBerungsverbot auf Antrag des Fonds zu seinen
Gunsten im Grundbuch einzuverleiben ist. ’

IX.

Die Xdufer kommen ubereln, daB die Ausschluﬁklage gemiBl
§ 10 Wohnungselgentumsgesetz, nicht der Mehrhelt der {brigen
Mltelgentumer,sondern ledlgllch einer Mlnderhelt ‘von einem
Drittel der Miteigentiimer bedarf. R
Dariiberhinaus vereinbaren ‘die “Ksufer und die Verkaufer;n, dab

- ein AusschluB aus der Gemelnschaft sus den’ 1m P&nkt VI. 1.=5.

angefuhrten Griinden erfolgen kann. - e

Dle in der angeschlossenen Tabelle Spalté 6 er31chtllchen
Jahresmletwerte 1914- wurden vom Magistrat Graz, Schlichtungsamt,-
mit Beschelﬁ vom 5.7.1968, Zl.==A15 647/68 rechtskrdftig mit
62.604 Friedenskronen festgesetzt.

Die Kiufer erklédren ausdriicklich, diesen Frledensmietwert und
sgmtliche Werte des Parlflzlerungsgutachtens des Sachverstan-

. digen Ferdinand Panhofer laut Gutachten vom_21. Mai 1968 anzu-
. grkennen, ' ' ' , N

XI.

Die in der angeschlossenen Tabelle Abschnitt A, Spalte 3



geltenden Passung begrﬁndet Wird;.Alle Jene Teile der Liegen-
gchaft die in,diesem Verﬁrag nicht eirem der Miteigentiimer zur
ausschlieBlichen Nutzung ﬁﬁerlassen werden, stehén allen Mit-
eigentiimern zur geneinsamen Nutzung offen und Werden in ihr
Miteigentum Ubertragen,

gestellten Wichtigen Grund mit.einer Kﬁndigungsfrist Von mindegter
einem Monat zum 31.12. eines " jeden Jahres_erfolgan._

Die Kiufer verpflichten sich, der Verkduferin ein VefWéifungs-
honorar zu entrichten. Die Hﬁﬁé dieses Verwaltungshonorars be-
bTEEE S 4u—n/m2 der Nutzfliche der Wohnung jéhrlich ung ist aur
die Vérwaltungskosten,qwie sie im Mietrebhtéﬁéerﬁngégééétz vom
30.6.1967, BGBL.281 mr, 67 festgelegt wurden, ‘abgestéllt. Die

Dem einzelnen WohnungSeigehtﬁmér obliegt'dieﬁInstandhaIthng
seiner Wohnung mit allen Zu- ungd Ableitungen nit Ausnahme derp
Behebung von ihm nicht verschuldeter ernster Schéden des Haugesg,




o o L

Zur Behebung solcher Schiden haben die Wohnungseigentiimer im
Verhdlinis ihrer Miteigentumsanteile aufzukommen.

Zur Bestreitung der Kosten aller Instandhaltungsarbeiten, fiir

die nicht der einzelne Wohnungseigentlimer aufzukommen hat,
wird ein Instandhaltungsfond gebildet. Die KEufer verpflichten
sich, jdhrlich einen Betrag von 10 % der auf die jeweilige
Wohnung entfallenden Rlickzahlungsraten als Reserve fiir die In-

standhaltung der gesamten Liegenschaft einzubezshlen. XKann mit

-“diesen Betrégen keine ausreichende Instandhaltungsreserve gebil-
det werden, sind die Kidufer berechtigt, mit einfacher Stimmen-

- mehrheit eine ErhShung dieser Instandhaltungsreserve mit bindende:

" Wirkung fiir alle Miteigentiimer zu beschlieBen.

Sollte ein solcher Beschluf nicht zustande kommen, ist eine Min-
derheit von mindestens ein Drittel der Miteigentiimer ermichtigt,
das Schlichtungsamt oder eine sllenfalls an dessen Stelle tre-

#F

* tende BehOrde zum Zwecke der ErhShung der Instandhaltungsreserve

anzurufen.

Schéden, die die HuBere Erscheinung des Hauses beeintrichtigen,
gelten als Schiden, die aus dem Reparaturkostenfonds zu beheben
sind,

XIv.
Beziiglich der, von der Verkiuferin an Baukosten ausgelegten Be-

tréige, die die Kéufer aus Eigenmittel zu tragen haben, werden
zwischen den Vertragspartncr: zesonderte Vereinbarungen getroffen.

|
!
i
i
1

XV,

Die Kdufer verpflichten sich, alle Aufwendungen nach dem Ver-
héltris ihrer Mitelgentumsanteile zu tragen. |

& Hiezu gehdren insbesonders die offenilichen Abgaben, die anfalleﬂ*
j den Betriebskosten und die Kosten fiir den Betrieb von Gemein-~
schaftsantennen, Zentralheizung, Aufzug, Waschkliche, Garten-
pflege und dergl.

XVT,

Fir den Fall, daB vom Wiederkaufsrecht Gebrauch gemacht



:;;i?"éjfﬂ_.'ﬂ'.:, XVII,

cAuf der Liegénschaft warden mit Mitteln des Wohnhaus-Wiedgr-

wird, oder da8 ein Kiufer seine Wohnung VerduBert, findet
eine Refundierung der Beitrige fiir den Instandsetzungsfonds

- (\,_,W_,e—]

aufbaufonds insgesamt 24 Garsgen errichtet., Diese Garagen
Stehen im Miteigentum sé&mtlicher Figentimer der Liegenschart
und dienen ausschlieBlich deren Benlitzung, '

einfacher Mehrheit nur dann erfolgen, wenn dié_éarage nicht

Zur Abstellung eines dem Kiufer oder einem im'Héugggét lebenden
Angehdrigen gehdrenden PKW dient., ' S

Fréiwerdende Garagen'werdén durch Verlosung unter den Bewerbern

vergeben. Es kann allerdings jeder Wohnungseigentﬁmer nur eine
Garage mieten, |

Zufithren sind, wenn die Reparaturkosten gedeckt wurden,

{ 861 werden, wobei Jedoch die Mietzinse auf den alten Stang zZuriick-

XVIII. Y,

Einvernehmlicn wird festgehalten, daB die Hiuser Késern~
StraBe 78-80 eine wirtschaf+tliche Binheit bilden, Die im Hauge
Kasernstrage Nr. 78 im Erdgeschog gelegene Wohnung Nr, »2 ist

I}
H
X




jnsames Eigentum aller Vertragsachlie-

e ein geune
iten fur pveide

orger hat die Hausbesorgerarbe

: Hauser zu verrichten.
XIX.

darauf, diesen Vertrag wegen
ren Weries anzufechten. Die

die Verbucherung dieses

«~Alle Vertragsteile verzichten

rletzung iiber die Halfte des wah
erkauferln,

Kaufer pevollmdchtigen die V
Vertrages gurchzufihren.

e

, XX,
n der Errlchtung dieses Vertrages und der'grund¥r
agten der Verkiuferin. Die-

e Grunderwerbssteuer haben

Die Koste
biicherlichen Durchfiihrung ‘gehen zu L

ﬁintragungsgebuhr und eine allfalllg
_Jedooh die Kaufer ZU tragen.

_ Diesbezugllch w1rd zZu Gebuhrenbemessungszwecken elnver-
w*etandllch festgestellt dsB es. sich bei der Verkduferin um elnen
gemelnnut21gen Bautriger handelt, 80 daB im Sinne des § 4, Abs.1,
7iff. 3b des Grunderwerbssteuergesetzes die Grunderwerbssteuerfrel

heit in Anspruch genommen wird.

&

XXII

gem Vertrag entsprlngenden Rechtsstreltlgu :

Mir alle, aus. dle
g vom Streltm .

.:kelten anterwerfen sich die Vertragapartner unabhangi

wer?d, dem 3951rksgerlcht fur ZRB. Graz.

XXTI.

Alle,_diéSem Vertrag wiaefsprechenden=Vereinbarungen werdenﬁ

démit einverstédndlich aufgehoben.‘..
XXIII.

nbaugemelnschaft, Graz, Burggasse 12,
daB auf Grund _
T KG VII Liebenau'ig

- ~ Die Alpenlandlsche Woh
q-erteilt hlemit 1hre ausdruckllche4E1nw1111gung,
£ der L - aft_EZ 740
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s,

seléeitig eingeréumte WOhnungseigentum Zugunsten deg Jeweiliger
Eigentﬁmers‘des Anteiles, mit dem €s Verbunden ist,'eiﬁverleibt
vnd im Bigentumsblatt peipg Anteil deg Berechtigten ersiont1say
gemacht wirg, . o

eigentuméanteilen_ _
a) das Wiederkaufsrecht
baugemeinschaft, Graz, Burggasse 12,
VI. dieseg Vertrages :

'gemeinSChaft, Graz,
VII dieses Vertrages big Zum 1,3,

Tlrraliecs BECSERNC PR
{ GRAZ amﬁéa.aezémber 1968.}?

 ?\£L%vﬁ~
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Wohnhaus Graz - Kas
Tabelle
Abschnitt,
1 2 6 T =
2| 8 1E ¢ g m
g2 Name und Anschrift de:: | o id ® 9 —
= | 1 B e § a8 o it
¥ * o
o | ® B e @ &g Q>
80 g oo &~
- 5o o Moy =,
9 | 3 5 b > S =
A= — = = S A
EG| 1 | FUCHSBICHLER Ilse, 8041 66| 756,-- |63/5217 1, 208 20, 4
3 | PLOCEEL Franz, 8o41 Graz/4| 8od,—— |67/5217 | 1,28, 10:‘7?
. ! ' R
. | 4 | POIHETM Franz, 8o41 Graz;-| 840,-- |70/5217 | 1,342 [1975
S | 5 | STADIOBER Bweld, 8041 Gr{7| 732,—— 161/5217 | 1,183 e
- 6 | WUTSCH Anna, 8So41 Graz, IH 888,-- |74/5217 T,a1g | E;,m';é
s | 7 | CSAPEK Alolsla, 8041 Grra)8 876,—- |73/5217 1, 399 ?:%"5"
o) : \ '--—...,,_‘“‘mm‘”mm e
' | 8 | BARTOS Albine, So41 Graz39 768, |64/5217 | 1,227 | g 7
9 | UHLER Josef, 8041 Graz, D3| 924,—- |77/5217 | 1,476 [ g 7
. 110" | croRNITZER Wilhelm, 80415| 876,-- 13/5 399 | 8,77,
2 10 PO B et 14
© 111 | REICHO Wilhelm, 8041 Gra?l| 768,-- |64,5217 12227 | 7 g57
Py y Pt S
RAR(F. SOLIGRUBER Anton, 8041 G95 924,—= (T1/5217 | 1,476 | 7§07
" ’ e e e}
L ] M
| © 113 | 1AUSZ Gerhard, Dipl;xng.iff 900,-- |75/5217 | 1,438 | 7,855
QP4 'BICHIER Helga, Sol1 Graz’pl 792,—- {66/5217 %{%_fﬁg 6,408
15 | URDL Rudolf, Bo41 Graz, B8] 948,-= |79/521T | 1,514 | 9 oo
iy 5/ 1_-““"""
S |16 | REICHO Stefan, 8041 Graz’@| 900,-- 75/5217 438 1 7,857
| © 17 | SoCHMANN Teopold, eo4 G3B| 792,-- §§_j5217 | 1:%_§5 5,5’;&1“:
A e . p [ T ""—""mmh”""""'"--u--....,
- |18 | RINNERER Herbert, Dr., 832| 948,—— |T9/5217 | 1,514 | g 97,
- o iy, —
| SPITZER Georgine, 8So41 GI3| 924,—- _71/5217 1,476 14, 285
SODAMIN Josef, 8041 Grasl4| 816,—- |68/5217 | 1,303 [ 5 5o
STEINKELINER Franz, Bo4135| 972,-- [81/5217 | 1,553 [ 7 gez~—
HERBST Ieopoldine, Bodl 53| 924)—- |T7/5217 | 1,476 | g o7,
UNTERLECHNER Stefan, 80438( 816,—- |68/5217 | 1,305 |75 gy~
WALLY Franz, 8041 Graz, 5| 912,-— [81/5217 [ 1,555 195 7pmm
' o] : : fEmy T ———
MAITZ Jdohann, 8041 Graz,i’;v” 912,~~ 76/5217_ 15457 8y T14.-%

et iesserssrs it
Msrionren:




2 6 7 8
— !
g2 g 3 =
5|8 28 e &
..é‘ :Es Name und Ansch::'; £ 5 .@© o
B ® 4 o o
=il ! = 0 a»
. o (= o £ o
« | B0 m 43 o T
® |5 B+ & =
g o = a0 £ 3
& g © o i © o
Sl A i G
25| STRAGER Herbert, 8041 (92 | 960, 80/5217 15534 | ——
8 |26 | FLE0R Johann, 8041 Grabt | 804s—= | 67/5217 1284 | o=
© (37| BETHEL Herbert, 8041 Gipl | 912,== | T6/5217 1,457 | 5
|28 | wUER Rudolf, 8041 Graz§2 [ 960s-- | BO/ZRIT) 1,534 | o—=
S 129 | SCHULZE Adele, 8041 GraQQ 804,=~ | 67/5217) 1,284 | pemmemn
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des
der
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T der

Herrn Hugo W e i 3, techn. Angestellter, .~ -~ - -~ - = -

Herrn Dr.Wolfgang Miller, Mittelschulprofesser, -

BsR.Z. 2496/1968,
Die Echtheit der Upbterschriften der Parteien.

Frau Johanna X 6'n i gshofer , Hausfrau, = = =
Frau Maria S ¢ hneeberger, Hauéfrau, - -
Frau Anng Hu b e r , Hausfrau, = = = ~ = = = = = = -

Herrn Stefan Uh t er 1l e c h n e r , Schuhmacher, =~ -
Frau Johamna T et s ¢k er , Pensionistiﬁ, - - - -
Frau Hildegard K1 e 1 © ¢, Hausfrau, S -
‘Herrn Karl Ba uma n n 3 Pensionist, - - - -
Herrn Rudolf M w h ¢ , Lehrer, = - ~ - - - e - - -
Herrn Karl K e T s 0o ¥ a n i, Angestellter, -~ - - - -
Herrn Stefan R ei ¢ h 0y Pensionist, = ~=- -= r - = ~
Herrn Herbert S t r 2 8 e r 5 Hauptschullehrer, - -

Herrn Wilhelm R
Herrn Josef F u

t

el ch o, Postbeamter, - — e = = A -

c
Herrn Anton 5 011 g r uber, Pensionist, - - -

X _ :

u

h s, Beamter,  O -
Herrn Josei‘U h er , Pensiohist3 R PR -
Herrn Josef T r mmer ’ Aﬁgestellter, -. - - =
Herrn Ing.Rudolf G o 1 1 e 5 ¢ h , Magistratsbeamber, -
Frau Hermine F a b iani, Peaaionlstin, - — -

Herrn Johann F 1 ¢ ¢ k, Angestellter, =- - - - - - - -
Frau Leopoldine H e ¢ b s t, Hausfrau, = = — = = = - =
Herrn Josef S o d & m i n, Dreher, - = — - = = = ~ = =
Herrn"Herbert H e i m e 1, JﬁstiZbeamter, [
Frau &nn@llese N o g 3 zlex, Hausfrau, -—-——- ~‘*

frau Ruth Binder, Hausfrau, e R
Herrn Dipl. Ing. Rudolf Tschernko, Pen51onist, '

-Herrn Johann M a 1 t =, Postangestellter,‘ - - -

Frau Georgine. S pitzer ) Redakteurin, - - - - -
Frau Albine Ba r t o8, Buchhalterin, e
Herrn Franz P o 1 h ¢ i m, Buchhalter, P U
Frau Adele S ¢ h u lze Pen51onlstin, e e DT A
Herrn Ing.Franz Je n i k, Chemiker, R
Fram Ilse F u’ c h s b 1 e h l e T’ ' Hausfrau,

RV




*‘ﬂw

e T kaufms Angestellter, -

Frau Vera K r o 1 s . ksufme Angestellte, =— = = — =

des Herrn‘?ranz P1,ch e l, Handelsvertreter, - - - -

“der Frau Anna Wu t s ch , Buchhalterin, — — = = — = = =
des Herrn Dr.Wilhelm En g e 1sjehringer ,Sekretdr,
' des Herrn Alois Janiscih, Lehrer, - - - = - —— = =
“’ier Frau Helga F j 8 cher, kaufma Angestellte, - -
des Herrmn Dipl. Ing.Odo Wosatka, Architekt, -
Qéaer_Frau Helga B'i ¢ h'l er, dsc 1stentin, - —_— = - - - -
des Herrn Frenz S t e inkellmner, Angestellter, - = -
' des Herrn Ewald 8 t a d lober, Angestellter, I
der Frau Charlotte K a 1l 1l e r, Sekretdrin, == - = = - = -
_ des'Herrn Dr.Theodor Gra f f, Bibliothekar , =~ = - - = = -

% des Herrn Leopold § ¢ ¢ h m a 1 N, Beambter, = - — - - - - -
des Herrn Friedrich H a r k a m, Angestellter,-—r'—-—“- - -
der Frau Anna West, Vertragsbedlenstete, - ==
des Herrn Helmut P 4 ¢ b 1 e © , keufm, Angestellter, - - = -
des Herrn Franz SommertT , Angestellter, e = - - —-
der Frau Sievlinde R a it h , Verkauferin, :— - r'— R
des Herrn Dipl. Ing.Gunter Felgl, Hochschul-Assistent, -
. des Herrn Maximilian Sa r to ri , Bundesheer— Amgestellter,
der Frau Sephla Strin i Postbeamtin, - —_——— == = - -
der Frau Sonja E n gelsmann, Hausfrau, und des =
"Herrn Dr~Helmut H a a s , Arzt, S Ut — §'5_;’~_'
‘sémtlite wohnhaft in Graz, KasernstraRe 78 bzw. 80, wir&
_bestatigt . -H——---———-'---—-.,-;-._.'...—_..‘......__.-...'
GRAZ, am drelunﬁzwan21gsten Dezember el tausendneunhundertacht—

undsechzig. = - = -

=
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Ferdinand Panhofer
ger. beeid. Sacwerst. f. Wohnungswesen
Graz, Hanuschgasse 6
Tel. 88-6-30

Sachversténdigen-Gutachten
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liber die Friedensmietwerte simtlicher Wohnungen der Hduser

Graz, KasernstraBe Nr. 78 und 8o,

im Sinne des § 2 des Wohnungseigentumsgesetzes zum Zwecke der
Griindung von Vohnungseigentun,
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Jehresgesamtiriedensmietwert: Kronen 62.604 ,—
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Die H#user Graz, KasernstraBe Nr. 78 und Nr. 8o bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Tie auf der gegenstiéndlichen Liegenschaft befindlichen Garagen dienen der gemeinsamen Benlitzung aller Wohnungs-
eigentiimer und wurden deshalb nicht bewertet.

Jedes Haus ist mit 2 Personenaufziigen und 1 Miillschluckanlage ausgestattet und wird durch Zentralheizung
wdrmeversorgt,

Die Flichenausmafe der Balkone und Kellerabteile sind in den Gesamtfléchengusmaﬁen der einzelnen Wohnungen
nicht enthalten. .

Fiir gleichwertige Wohnungen wurden solche Betriige am 1. August 1914 als ortsiibliche Jahresmietzinse bezahlt.

Die oben angefiihrten Friedensmietwerte wurden unter Beriicksichtigung der Lage und Beschaffenheit der Wohnungen
erstellt. ! \

Graz, am 21. Mai 1968

S Graz, Hanusch
Tel. 88-6-
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GWS Gemeinn. Alpenl. Ges. fur Wohnbau u.Siedlungswesen mbH

Pliddemanngasse 107,8042 Graz, Telefon 0316/8054-FAX:811609
Sitz/FB-Gericht: Graz/Landes- a.Handelsgericht Graz Firmenbuchnummer 59120t, DVR-Nr. 00990023

GWS Gemeinn. Alpenl. Ges. fiir Wohnbau u.Siedlungswesen mbH
Pliddemanngasse 107, 8042 Graz

VORSCHREIBUNG AB 01.04.2026

Herr Kunden-Nr.:
Gerhard Oppeneiger ges;:an:
Kasernstralte 78/15 U?SP,E]Zr_unngew'
8041 Graz
Aufteilungsschlissel:
Nutzflache
Parifizierung
BK-Schlissel
HK-Schlussel
IK-Schlissel
VK-Schlissel
VK Tabelle
Wohnhausanlage: WEG KASERNSTRASSE 78+80*8041 GRAZ
im Auftrag der Eigentiimergemeinschaft
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
7 Instandhaltung 111,94 0,00
11 Verwaltungskosten 30,72 10,00
12 Betriebskosten 210,70 10,00
13 Heizung 86,79 20,00
78 IK-Garage 28,00 20,00
Netto 468,15
+10,00% USt von 241,42 24,14
+20,00% USt von 114,79 22,96
Vorschreibung monatlich 515,25

Sehr geehrter Herr Oppeneiger!

07086-00150-3
WOHNU/15
01.01.1965
ATU59419267

98,48
79,00000
1,51400
1,62563
1,51400
1,48300
10,00000

Graz, am 31.03.2026

Bei Uberweisung mit Dauerauftrag, bitten wir Sie, diesen auf obigen Vorschreibungsbetrag anzupassen und bis 5.
jeden Monats durchzufiihren.

Diese Rechnung hat nur solange Guiltigkeit, als sie nicht durch eine gednderte Rechnung ersetzt wird, wodurch die
bisherige Rechnung ihre Giiltigkeit verliert. Sie verliert weiters ihre Gultigkeit, wenn das Bestandverhaltnis endet.

Info fir: DAUERAUFTRAG - UBERWEISUNG - ONLINE-BANKING

Bitte UBERPRUFEN SIE DIE EMPFANGER-BANKVERBINDUNG auf Ihre Richtigkeit, da das Bankhaus
Krentschker & Co AG mit der Steiermarkischen Bank und Sparkassen AG fusioniert wurde.

Ihre Zahlungen wollen Sie bitte ausschlielich auf das Konto IBAN: AT962081520800970863 mit der BIC:
STSPAT2GXXX uberweisen.

gedruckt mit domizil+

07086 00150 3 - Seite 1



Graz, am 20.05.2025

GWS Gemeinn.Alpenlandische Gesellschaft f.Wohnbau mbH
Pliddemanngasse 107, 8042 Graz

7086 00150 3

Herr

Gerhard Oppeneiger
Kasernstralte 78/15
8041 Graz

Jahresabrechnung 2024

Sehr gehrte/r Wohnungseigentimer/in!
Auf den nachsten Seiten finden Sie lhre Jahresabrechnung.

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

Belege kénnen nach vorheriger telefonischer Vereinbarung bei uns eingesehen werden.

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

Jahresabrechnung 2024 Guthaben € 113,83

Das Guthaben kann bei der Zahlung fur den Monat Juli 2025 in Abzug gebracht werden. Fur
eine Anforderung des Guthabens verwenden Sie bitte die E-Mail-Adresse
jahresabrechnung@gws-wohnen.at oder wenden Sie sich an unser Kundencenter mit der Tel.Nr.
0316-8054-0.

Mit freundlichen GraRen
GWS Gemeinnutzige Alpenlandische

Gesellschaft fiur Wohnungsbau
und Siedlungswesen m.b.H.

gedruckt mit domizil+ 7086 00150 3 - Seite 1



Herr

Gerhard Oppeneiger
Kasernstralte 78/15

8041 Graz

Kundennummer
Bestandsart
Typus

UID-Nr.
Rech.Nr.

Jahresabrechnung

fur den Zeitraum vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

Objekt: WEG KASERNSTRASSE 78+80*8041 GRAZ

im Auftrag der Eigentimergemeinschaft

Gesamtubersicht:

BETRIEBSKOSTEN - Nachforderung
VERWALTUNGSKOSTEN - Nachforderung
HEIZKOSTEN - Guthaben

Gesamt-Guthaben

Ubersicht Aufteilungskennzeichen:

003
006
900
WO

gedruckt mit domizil+

BK-Schlissel
VK-Schlissel
indiv. Aufteilung
BK-Schlissel

7086 00150 3 - Seite 2

Graz, am 20.05.2025

7086 00150 3
WOHNUNG / 15
Eigentuemer
ATUS9419267
7086-00150-2025-0002

97,08

4.80

215,71

113,83

Gesamt lhr Anteil
100,00000 1,51400
100,00000 1,48300
100,00000 1,51400



BETRIEBSKOSTEN

Gesamt USt Auft.Kz lhr Anteil
WEG KASERNSTRASSE 78+80*8041 GRAZ
Kosten: GRUNDSTEUER 9244,37 10,00% 003 139,96
MULL 14 594,40 10,00% 003 220,96
KANAL 17 386,60 10,00% 003 263,23
WASSER 11 923,73 10,00% 003 180,53
STROM 3267,70 10,00% 003 49,47
HBSG-BEZUGE 9102,52 10,00% 003 137,81
HBSG-DB,KOMMST 628,16 10,00% 003 9,51
HBSG-SV 2042,52 10,00% 003 30,92
GEBAUDEVERSICHERUNG 18 217,26 10,00% 003 275,81
LIFT 20650,42 10,00% 003 312,65
SCHADLINGSBEKAMPFUNG 507,00 10,00% 003 7,68
AUSSENANLAGE 240,00 10,00% 003 3,63
DIVERSE ERTRAGE -1 400,45 10,00% 003 -21,20
LAUFENDE WARTUNGEN 248,07 10,00% 003 3,76
BRANDSCHUTZ 18 799,65 10,00% 003 284,63
SERV.FEUERLOSCHER 61,07 10,00% 003 0,92
TECHNISCHE WARTUNG 3633,58 10,00% 003 55,01
REINIGUNG/BETREUUNG 19 667,19 10,00% 003 297,76
VORSCHR. GARAGEN-ANTEIL -2880,00 0,00% 003 -43,60
BANKSPESEN 718,90 10,00% 003 10,88
CENTAUSGLEICH JAHRESABRG 0,177 0,00% 003 0,00
STROM-SUBZAHLER 40,74 20,00% 900
Summe Kosten 146 693,60 2 220,32
Ertrage: Vorschreibung
VORSCHR.BK -141 083,32
davon:
Betriebskosten 10,00% -2 136,03
Summe Ertrage -141 083,32 -2 136,03
Differenz: |Saldo netto 5 610,28 84,29
Umsatzsteuer: [10% von Kosten 2 263,92 226,39
10% von Vorschreibung -2 136,03 -213,60
Summe Umsatzsteuer 127,89 12,79
BETRIEBSKOSTEN - Nachforderung 97,08

gedruckt mit domizil+ 7086 00150 3 - Seite 3



VERWALTUNGSKOSTEN

Gesamt USt AuftKz lhr Anteil
WEG KASERNSTRASSE 78+80*8041 GRAZ
Kosten: VERWALTUNGSKOSTEN 26 347,50 10,00% 006 390,73
NACHLASS -2634,75 10,00% 006 -39,07
CENTAUSGLEICH JAHRESABRG -0,05 0,00% 006 0,00
Summe Kosten 23 712,70 351,66
Ertrage: Vorschreibung
VORSCHR.VK -23 419,30
davon:
Verwaltungskosten 10,00% -347,30
Summe Ertrage -23 419,30 -347,30
Differenz: |Saldo netto 293,40 4,36]
Umsatzsteuer: |10% von Kosten 351,66 35,17
10% von Vorschreibung -347,30 -34,73
Summe Umsatzsteuer 4,36 0,44
VERWALTUNGSKOSTEN - Nachforderung 4,80
HEIZKOSTEN Gesamt USt AuftKz lhr Anteil
WEG KASERNSTRASSE 78+80*8041 GRAZ
Kosten: HEIZUNGSSTROM ) 1995,64 20,00% 900
FERNWARME / NAHWARME 65 776,31 20,00% 900
SERVICE 2 379,47 20,00% 900
Heizkosten It. beilieg. Abrechnung 20,00% 974,15
Summe Kosten 70 151,42 974,15
Ertrage: Vorschreibung
VORSCHR.HK -101 105,37
davon:
Heizung 20,00% -1 153,91
Summe Ertrage -101 105,37 -1 153,91
Differenz: |Saldo netto -30 953,95 -179,76
Umsatzsteuer: [20% von Kosten 974,15 194,83
20% von Vorschreibung -1 153,91 -230,78
Summe Umsatzsteuer -179,76 -35,95
HEIZKOSTEN - Guthaben 215,71

gedruckt mit domizil+
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INSTANDHALTUNG

Gesamt USt Auft.Kz Ihr Anteil
WEG KASERNSTRASSE 78+80*8041 GRAZ
Beitrage zur RuUcklage (nachrichtlich)
Stand per 01.01.2024 - Guthaben -196 373,55
Kosten: BAUMEISTERARBEITEN 207,58 10,00% 003 3,14
ELEKTROREPARATUREN 2705,89 10,00% 003 40,97
GLASREPARATUR 320,10 10,00% 003 4,85
DACHDECKER/SPENGLER 150,74 10,00% 003 2,28
SANITAR.-U.INSTALL.REP. 5260,83 10,00% 003 79,65
FENSTER/TUREN 36 870,29 10,00% 003 558,22
MALERARBEITEN 1159,05 10,00% 003 17,55
FALLWEISE DIENSTLEISTUNG 435,21 10,00% 003 6,59
IK-LIFT i 7117,40 10,00% 003 107,76
HAFTRUCKLASSE 1180,40 10,00% 003 17,87
SANIERUNG 14 013,09 10,00% 003 212,16
SCHLOSSERARBEITEN 366,36 10,00% 003 5,55
IK-HEIZUNG 4 469,99 10,00% 003 67,68
BRANDSCHUTZ 375,10 10,00% 003 5,68
FEUERLOSCHER 1017,08 10,00% 003 15,40
DIR.ENTNAHME, STEUERFREI 8 064,00 0,00% 003 122,09
Summe Kosten netto 83 713,11 1 267,44
Umsatzsteuer: |+UStaufwand f. alle 0,00 003 0,00
+UStaufwand f. Wohnungen 7 564,93 WO 114,53
+UStaufwand f. Garagen 0,00 GA 0,00
+UStaufwand f. Lokale 0,00 LO 0,00
Summe Kosten brutto 91 278,04 1 381,97
Ertrage: Sonstige Einnahmen
ZINSERTRAG -1 838,54
EINZAHLUNG FUR WEG -177,66
EINNAHMEN - HB-WHG. -10 193,74
Vorschreibung
VORSCHR.IK -88 724,04
Summe Ertrage -100 933,98
Stand per 31.12.2024 - Guthaben -206 029,49
Beitrage zur Rucklage 88 724,04
davon lhr Anteil 1 343,28
abzugl.bereits vorgeschrieben -1 343,28

gedruckt mit domizil+
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** Vorsteuerabzug ** (nachrichtlich) Gesamt Auft.Kz lhr Anteil
WEG KASERNSTRASSE 78+80*8041 GRAZ

USt 10% fur BETRIEBSKOSTEN 226,39
USt 10% fur VERWALTUNGSKOSTEN 35,17
USt 20% fur HEIZKOSTEN 194,83
USt 10% fur INSTANDHALTUNG 7 564,93 WO 114,53
abzugl. in Rechnung gestellte USt aus Vorschreibung -479,11

USt-Saldo aus Jahresabrechnung 91,81

gedruckt mit domizil+ 7086 00150 3 - Seite 6



GWS Gemeinn.Alpenlandische Gesellschaft f.Wohnbau mbH
Pliddemannagasse 107 8042 Graz

Tel: 0316/8054,FAX:811609 Dvr:0090023
Firmenbuchnummer 59120t

Sitz/FB-Gericht: Graz/Landes- a.Handelsgericht Graz

KONTOUBERSTICHT INSTANDHALTUNG 2025-05-07
vom: 1. 1.2024-31.12.2024
Seite: 1
Konto-Nr: 642000 07586 00 IK GARAGEN*KASERNSTR.78/80%*8041 GRAZ
B i b b b b i I b b i b b b b i b b b b b b b b b b b b b i b b I b b b b b i b b b b b b b b b i b b b b i b b b e b b b b b b b b b b b b g
Ko-Art Text Ausaaben Einnahmen
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40 DIR.ENTNAHME, STEUERFREI 2.880,00
50 DIR. ZUFUHRUNG 8.064,00-
51 ZINSERTRAG 512,74-
81 VORSCHR.IK ZUF.ABSTPL. 7.756,00-
Ausgaben/Einnahmen 2.880,00 16.332,74-
Mehreinnahmen 13.452,74-
Saldovortraa/Guthaben 01.01.2024 56.807.83-

Gesamtaguthaben per 31.12.2024 70.260,57-



Techem Messtechnik GmbH te C h e m

——

Oppeneiger Gerhard Hausverwaltung
4G GWS Gemeinn. Alpenlindische
Kasernstralle 78/15 Gesellschaft fiir Wohnungsbau
8041 Graz Pliilddemanngasse 107

8042 Graz-St. Peter

26.02.2025
ABRECHNUNG 01.01.2024 - 31.12.2024
Anlagenummer:  0760/00238 0015/0-10 Thre Abnehmernummer: 07086001503

Liegenschaft(en): Kasernstralie 78,80
8041 Graz,07.Bez.:Liebenau
Sehr geehrter Abnehmer,
beiliegend erhalten Sie die Abrechnung fiir den oben angefiihrten Zeitraum.

Der errechnete Gesamtbetrag oder das(die) errechnete Guthaben (Nachzahlung) ist unten fett angedruckt.
Im Anhang finden Sie eine detaillierte Aufstellung der aufzuteilenden Kosten.

Sollten Sie Fragen zu Threr Abrechnung haben, wenden Sie sich an Thre Hausverwaltung oder an Thren Vermieter.
Sie werden Thre Fragen beantworten oder an uns weiterleiten.

Nettobetrag MwsSt Brutto Vorauszahlung EUR
Heizung 974,15 +(20,0%) 194,83 = 1.168,98 - = 1.168,98
974,15 194,83 = 1.168,98 - = 1.168,98

Gesamtbetrag EUR 1.168,98

BITTE BEACHTEN SIE: Die Zahlungsabwicklung der lhnen vorliegenden Abrechnung erfolgt
ausschlieRlich mit Ihrer Hausverwaltung oder lhrem Vermieter!

Seite 1/4



Techem Messtechnik GmbH

>

Abrechnung

Anlagenummer:
0760/00238 0015/0-10

Abrechnungszeitraum
01.01.2024 - 31.12.2024

B KOSTENAUFSTELLUNG

Energiekosten

Fernwidrme Arbeitspreis
Strom Heizanlage

Sonstige Kosten

Energie Graz Strom GP
Energie Graz FW GP
Servicekosten

Techem Kundendienst

Abnehmer: 07086001503 Wirtschaftliche Einheit / Liegenschaft(en)
Kasernstrafle 78,80
Oppeneiger Gerhard 8041 Graz,07.Bez.:Liebenau
Kasernstrafle 78/15
8041 Graz Hausverwaltung / Eigentumsgemeinschaft
HG Kasernstrafle 78-80 p.A.
GWS Gemeinn. Alpenldndische
Gesellschaft fiir Wohnungsbau
Pliddemanngasse 107
8042 Graz-St. Peter
DATUM FERNWARME KWH KOSTEN EUR  BETRAG OHNE MWST
433.240,000 59.094,31
433.240,000
1.922,44 61.016,75
73,20
6.682,00
483,06
1.841,93
9.080,19
Wirmekosten Gesamt 70.096,94
Direktkosten 54,48

¥ ERMITTLUNG DER GRUND- & VERBRAUCHSKOSTEN GEMASB HEIZ- & KALTEKOSTENABRECHNUNGSGESETZ

Kosten Heizung Grund- Verbrauchskosten
100,00 % 30,00 % 70,00 %
Energiekosten 61.016,75 61.016,75  18.305,03 2.711,72
Sonstige Kosten 9.080,19 9.080,19 9.080,19
70.096,94  27.385,22 2.711,72
B Verteilung der Kosten Ihre Abrechnung
Gesamtkosten Gesamtanteile Preis je Anteil Thre Anteile Thre Kosten
Heizkosten 70.096,94
Grundkosten 27.385,22 6.642,410 m? versorgte Nutzfliche 4,122784 x 98,480 = 406,01
Verbrauchskosten H1 42.711,72 . 346.422,043 Striche 0,123294 x  4.608,000 = 568,14
Heizkosten 974,15
[ ]
NR Raum Gart Faktor Datum Ablesewert neu alt Verbrauch
0000101 03497153 S F70 1,000 31.12.2024HA 3.487,000 3.487,000
0000201 03497141 w F70 1,000 31.12.2024HA 330,000 330,000
0000301 03497152 Z F70 1,000 31.12.2024HA 3,000 3,000
0000401 03497150 K F70 1,000 31.12.2024HA 788,000 788,000
H1 Verbrauch Heizung (Striche) Ihr Anteil 4.608,000

N Erliduterungen

Legende: HA= Hauptablesung

GT = Geritetausch

SE = Schitzung einzelner Geréte

AZ = Ausbauzihlerstand

Seite 2/4



techem

— —
Abrechnung
Anlagenummer: Abnehmer: 07086001503 Wirtschaftliche Einheit / Liegenschaft(en)
Kasernstraf3e 78,80
0760/00238 0015/0-10 Oppeneiger Gerhard 8041 Graz,07.Bez.:Liebenau

LN = Hochrechnung nach Heizkorperleistung
ZA = Zwischenablesung Abrechnungsunternehmen

Der tatsdchliche Preis des Energietrigers betrdgt: 0,136 EUR/kWh

Verbrauchshistorie
Heizung W Verbrauch Wohnung Heizung Vergleich Vorjahr

Durchschnittlicher Verbrauch
vergleichbarer Einheit

o o

= =

S S

@A 7]

2024 2023

- Lesen Sie zur Kontrolle Ihre Messgeriite regelmifig ab, so kann ein Defekt rasch erkannt werden und melden Sie diesen
schnellstméoglich.

- Betrifft nicht zugéingliche Wohnungen sowie verbaute oder defekte Messgeriite:

Um eine Benachteiligung anderer Abnehmer zu vermeiden, muss eine Verbrauchshochrechnung vorgenommen werden (ONORM
M5930). Fiir die Ermittlung der Hochrechnung werden analog zur ONORM M5930 und zum HeizKG Parameter wie
WohnungsgroBe, Zeitraum, Vorjahresverbrauch, Heizkorperleistung, Verbrauchstrend in der Wohnung oder Verbrauchstrend im
gesamten Haus herangezogen. Eine eventuelle Riickrechnung der Hochrechnung ist gegebenenfalls erst in der darauffolgenden
Abrechnungsperiode moglich.

- Fiir jede Agderung der Versorgungsanlage in [hrer Nutzeinheit ist die Zustimmung der Hausverwaltung/aller Eigentiimer
notwendig (ONORM M5930). Ausgetauschte oder gednderte Warme- oder Kéltesysteme (Heizkorper etc.) sind Threm zusténdigen
Techem Standort zu melden. Werden Messgerite (Warme, Kélte oder Wasser) abmontiert, ist vorher eine Ablesung erforderlich und
der Firma Techem Messtechnik GmbH ist eine schriftliche Bestitigung iiber die ersatzlose Demontage zu iibersenden (zB
Arbeitsnachweis einer Installationsfirma).

- Bitte beachten Sie, dass die eichpflichtigen Messgeréte gemél § 14 Maf}- und Eichgesetz (MEG) innerhalb bestimmter Fristen
zur Nacheichung vorzulegen sind. Diese Nacheichfrist betrdgt bei Wasser-, Warme- und Kéltezéhlern (Anzeige in m?, kWh, MWh)
gemdl § 15 Z 5 MEG fiinf Jahre.

- Die kommende Ablesung wird voraussichtlich plus/minus 14 Tage - bezogen auf den letzten Hauptablesungstermin -
durchgefiihrt und ca. 14 Tage vorher mittels Aushang am "Schwarzen Brett"/Haustiir bekanntgegeben (ONORM M5930). Nach
einem schriftlichen Auftrag an uns ist gegen Kostenersatz auch eine schriftliche Verstindigung an eine andere Adresse oder Person
moglich. Bei Fernablesungen ist Ihre Anwesenheit und ein Betreten der Nutzeinheit nicht notwendig.

- Heiz- & Kiiltekostenabrechnungsgesetz § 24 - Genehmigung der Abrechnung:
Soweit ein Abnehmer gegen die gehorig gelegte Abrechnung nicht spétestens sechs Monate nach Rechnungslegung schriftlich
begriindete Einwendungen erhebt, gilt die Abrechnung im Verhéltnis zwischen Abnehmer und Abgeber als genechmigt.

- Bitte beachten Sie weiters § 21 - Vorauszahlungen und Folgen der Abrechnung, § 22 - Nachtrigliche Berichtigung der
Abrechnung und § 23 - Zwischenermittlung; Uberschiisse und Fehlbetrdge 1t. dem Heiz- und Kéltekostenabrechnungsgesetz.

- Heiz- & Kiiltekostenabrechnungsgesetz § 19 - Belegeinsicht
Fiir die Belegeinsichtnahme ersuchen wir Sie hoflich um Terminvereinbarung mit [hrer Hausverwaltung.

Fiir weitere Informationen im Sinne des §18 Abs 1 Z 13 und Z 14 HeizKG erlauben wir uns, Sie auf die nachfolgend angefiihrten
Kontaktmoglichkeiten aufmerksam zu machen.

" - E-Control: https://www.e-control.at/
- IWO-Osterreich: https://iwo-austria.at/
- Verbraucherschlichtung:  https:/www.verbraucherschlichtung.at/
- VKI: https://vki.at/
- WKO: https://www.wko.at/
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Abrechnung

Anlagenummer: Abnehmer: 07086001503 Wirtschaftliche Einheit / Liegenschaft(en)
Kasernstrafle 78,80
0760/00238 0015/0-10 Oppeneiger Gerhard 8041 Graz,07.Bez.:Liebenau

Weitere Informationen zu unseren Energiedienstleistungen finden Sie zudem auf unserer Homepage.

Bitte beachten Sie, dass Informationen zu Threr Abrechnung auch auf den Unterlagen Threr Hausverwaltung angefiihrt sein konnen.
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Wie entstehen die Energiekosten auf meiner Abrechnung?

Hausverwaltung beauftragt

im Auftrag der WEG oder des Hauseigentimers

) beauftragt Techem, die
Energiekosten abhangig vom

Verbrauch aufzuteilen *mn—.—m:—

) sucht Energielieferanten aus R, pu—
6 @ @ ) sorgt fur die Inbetriebnahme
! Nw ! ot und Wartung der Heizanlage ) installiert Messgerate

) fihrt die Ablesung durch

[ Wohnung 1 |  Wohnung 2 | ) verteilt die Kosten auf die

Abnehmer*innen/Bewohner*innen

@ @ @ 6 beauftragt ) erstellt die Heizkostenabrechnung

[e j®j

1

Energielieferant

liefert Energie

(Ol Gas, Warme ...
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Protokoll der Eigentiimerversammlung

Betrifft: Kasernstralle 78/80, 8041 Graz

Datum/Zeit: 10.10.2024, 17:00 Uhr

Ort: s'Heimgartl, KasernstraBe 60,8010 Graz
Teilnehmer: 20,43% der Wohnungseigentiimer nach Anteilen

GWS: Bernhard Gspandl, MBA, Akad. IM

Herr Gspandl begriBt die Anwesenden. Seit der jeweils letzten Hausversammlung kam es zu
einigen personellen Verdnderungen: Frau Farkas hat lhren Ruhestand angetreten und Herr
Mag. Schneidhofer ist im Janner aus der GWS ausgeschieden. Nach einer provisorischen
Zustandigkeit von Frau Hackl stellt sich nun Herr Gspandl als neuer Hausverwalter vor. Vonseiten
der GWS steht weiterhin Frau Péschl als weitere Ansprechpartnerin fiir die Hauser zur Verfligung.

1.) Allgemeine Bewirtschaftung

Das Rechnungswesen der GWS erstellte die Jahresabrechnungen fur 2023. Das Magazin wurde
an die Eigentimer ausgeschickt. Es wird kurz auf die Entwicklungen bei den Betriebskosten, den
Heizkosten und der Instandhaltungsriicklage eingegangen:

Die Betriebskosten im Jahr 2023 beliefen sich auf € 141.569,06 entspricht 1,76€
netto/m?/Monat. Es ergab sich eine Nachzahlung von € 11.568,08. Die Vorschreibung fir 2024/25
wurde auf € 149.000,- festgelegt.

Die Heizkosten im Jahr 2023 beliefen sich auf € 90.228,81 entspricht 1,12€ netto/m3Monat. Es
ergab sich ein Guthaben von € 16.854,96. Die Vorschreibung fiir 2024/25 wurde auf € 94.500,-
festgelegt.

Die Instandhaltungsriicklage weist ein Guthaben von € 232.946,26,- (Stand 08.10.2024) auf.
Die Vorschreibung lag bei € 1,10 pro Monat und Quadratmeter, dies entspricht jahrlichen
Einnahmen von € 88.724,04,-. Die Vorschreibung bleibt gleich.

Die Instandhaltungsriicklage fir die Garagen weist ein Guthaben (ber € 56.807,83 (Stand
10.10.2024) auf.

2.) Allgemeines/Diverses

Herr Uruci (Haussprecher), macht den Eigentiimern das Angebot, sich bei der Firma TECHEM
zu melden, falls sich in deren Wohnungen unbestlckte Heizk6rper (ohne Zahler) befinden. Der
Verbrauch wird bei Heizképern ohne Zahler geschatzt.

Lange Diskussion Uber die Sanierung der Garagen bzw. Garagentore. Von Seiten der
Hausverwaltung werden Angebote zur Sanierung der bestehenden Holztore eingeholt, sowie
Angebote fiir die Erneuerung der Tore. Uber die Erneuerung der Tore wird abgestimmt.

Die Hausverwaltung weist darauf hin, dass eigenméachtigen Verdanderungen am Allgemeingut
(also auch den Garagen) von den Miteigentiimern nicht geduldet werden mussen. Der Rechtsweg
steht den Eigentiimern frei.
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Herr Gspandl informiert (ber die nétige Sanierung der Abwasserkanidle mittels Inliner-
Verfahren. Von den Firmen Aquafux liegt ein Angebot vor. Von zwei weiteren Firmen wurden
bereits Angebote angefordert. Einen Teil der Sanierung tibernimmt die Gebaudeversicherung.
Die Stimmung zu diesem Thema seitens der anwesenden Eigentiimerschaft ist positiv.

Von einigen Eigentumern wird der Wusch geaullert das Stiegenhaus im Haus Nr. 78 teilweise
auszumalen (vom KG ob ca. 1.0G). Der genaue Umfang wird in einem Termin vor Ort mit den
Haussprechern definiert.

Es wird gewiinscht das Fahrradhaus um ein Vordach zu erweitern und mit einem weiteren
Fahrradstander auszustatten. Der genaue Umfang wird in einem Termin vor Ort mit den
Haussprechern definiert, ein Richtangebot wird eingeholt und die MaBnahme zur Abstimmung
gebracht.

Die Hausverwaltung weist darauf hin, dass It. Hausordnung nur ein (amtlich zugelassener) PKW
pro Wohneinheit auf dem Allgemeinparkplatz abgestellt werden darf.

Es wird gebeten die Tiiren zur Dachterrasse stets versperrt zu halten, da es unter anderem zu
unbefugtem Betreten durch (hausfremde) Jugendliche gekommen ist.

Da es keine weiteren Wortmeldungen gibt, schliet Hr. Gspandl die Versammlung um 18Uhr15.

Dies ist kein Wortprotokoll, sondern eine Zusammenfassung der wichtigsten Themen im Rahmen
der Eigentimerversammliung.

Graz, 17. Oktoberi2024
Zeichen: OM/GsB
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Vorausschau 2026

7086 -WEG KASERNSTRASSE 78+80*8041 GRAZ

Objektmanager
Bernhard Gspandl, MBA, Akad. IM
bernhard.gspandi@gws-wohnen.at

lhr Zeichen Unser Zeichen Durchwahl Datum
OM/GsB/PoC 243 Mai 2025

Sehr geehrte Damen und Herren,
Sehr geehrte Wohnungseigentiimer,

wir bringen lhnen hiermit die in absehbarer Zeit notwendigen, iber die laufende Instandhaltung
hinausgehenden, Erhaltungsarbeiten und die in Aussicht genommenen Verbesserungsarbeiten,
die erforderlichen Beitrage zur Riicklage, die Bewirtschaftungskosten und daraus resultierende
monatliche Vorauszahlungen zur Kenntnis.

Monatliche Vorschreibung

Die Euro-Betrage zur Ansparung der Rucklage, zur Bewirtschaftung, gegebenenfalls auch zur
Warmeversorgung, gultig ab 06/2025, finden Sie am Ende der Rubrik Abrechnung.

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

Vorauszahlung Zeitraum pro Jahr netto pro m? und Monat netto
Betriebskosten 2025/26 Euro 167 000,00 Euro 2,07
Wairmekosten 2025/26 Euro 75 000,00 Euro 0,93

Verpflichtende Bildung einer Riicklage

Die jahrlichen Ansparungen der Eigentimergemeinschaft betrugen zuletzt Euro 88 723,68
das entspricht Euro 1,10 je m? Nutzflache monatlich.

Dadurch sollen fur nicht vorhersehbare Aufwendungen und notwendige Sanierungsmafinahmen
vorrangig Eigenmittel gebildet werden. Auch Abstellplatze im Wohnungseigentum konnen zur
Nutzflache zahlen. Beachten Sie bitte, dass sich Ihre personlichen Kosten analog Ihrem Mitei-
gentumsanteil und nicht nach Ihrer Wohnungsgrofie berechnen.

Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten

Laufend anfallende Reparaturarbeiten werden im Rahmen der ordentlichen Verwaltung beauf-
tragt und zu Lasten der Ricklage verbucht.
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schattsantenne gulliasig.
5,) Die Uffmung in der Kella
behilter und den KellerxT
sohlis@en,
syt £nr DachtaxTasse it flix dem Henohfangkehrer aine isltar
perei csustellen um den ufetieg cuf das Dach =u armdglichun.
Wa Kamine (Eutkcmino} gind im Kellexr und Terrasssngsachol #t 4
stockwerkanumEsra gu hoseiohnen.
1 i Fotkamine dtirfen Dur im
Alfillige Eauuhrm:rmm:hluiae an dim
sainve:-aghmen mit dom Rezohfangkelrer erfolgen. J
I‘.‘.thlnu

Die Fenormeldeanlage jat Tertig
tung ist ein W"R* Sohlcad

4m Beginn der rrookenate el

ﬁfﬁmﬁnc Zwischsm dem dgeachol und &. m‘
¥itte ein "C* Senlsuchansohiud s sall bausne
Die T rookensteigl el Fung hat neCboTed Tnio sinen i

gu erbaltemns, . o) !

Schlsuchansohllsss sind gten su ¥ _

Hi Ei?; e;nu roten "H" w1 beseichnern Itﬂ- “"" 2
Die Zentralschllsssn fur disse surohen sind inm o

rotem Anstrich im Lrdgsachol r

nichs erfullten

Wellekobalith ia%

reand swischen dem Raum fiir dan Tegst-
Humen des Huuses Hre 18 ist Eu var-

Yo den mooh n sind dle

pacheenen Baubew : . ]
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Balkontrennwinda

2.8 80he3d
Jie Alpenl. Wohntave y

ie =“ﬁfiﬂTrgf%Qﬁ”gﬂa“3i“““héit het ur Anbringung
uf den ',}I:Liﬁd;t.i-gi:uaitpelm .C'.hﬂ:?m"-,.fr;'—:ﬁ = VII., EaSernstrage 18/80
ol T's 13977, Ung 150/8, B,2.3 740, K.Y, Liabenau,

um die Genshmi pung

Uiese Trennwinda T, FociieTa x

j“uch34¢§t£f;£u5533;deu oS JSiner Asamanit=Webetiplatte in Weipsr
et B = Busgzefiihrg i Uhrung erfolg in-—
feitlich beil simit3 £ muagzefiihrb. Diese Ausfihrung erfolgt eim

tllchen Balkonen, diesas Doppelwohnhhohhauses,
@88en nicht beirorfen Werden, ergeht nachstehenden
8 pruech

e e s e

Da Anrsinerinter

Jemal y 1 der Bauordnung £y die Landeshauptetadt f@paz, -
N4DAt L “ﬂ“l%lléﬂﬁé Bur Angfingung ®&r Balkontrennwinde unter Zu— .
grundslegung des hirmit genehmigten bien c erteilt, i o
Genehmigung gilt folgende Bedi
Die Ausfihrung der 7T
“fzuszesg in gliicher 4

Verfzahrenagoatens
-—

LWL di(‘.‘

ngungs r

L3
A - -+
Temnwinde hat bel sdmtlkehen Balkohen des o
rt mit dem selben Material gu erfolzen.

Gem#l den §§ 77 und 78 des 4llgem.Verw

'r. 172/1950 sind folgende Sbgaben und
1.) Verwaltungsabgabens

Gebllhren zu entrichtend

;emT?EE.u.stmk.banaesrag.g.EE.Q.lQET,LGBl.Hr.57 A
fiir die baupolizeiliche Bewilligung § 60u—
Tlr den Plangenehmigungsvermerk o - L

Die Verfahrenskos ten von zus ammen 8 65, sind in stidte
abgabemrken sofort zu entrichten.

Begriindung
' Der Spruch stiitzt sich auﬁﬁie angeflihrte gese_s;;f'
Hechtsmi—._'j_rtﬂlbelﬂ hmﬁ "frﬂ' )

Gegen diesen Pescheid ist gemiB § 63 des Allg
5GBl."re 172/1950 eine Berufung & sd g, die
Tage der “ustellungan gerechnet, schriftlich i
liggistrat Graz - Baupolizeiant eins bringen 1
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Bgiatrat Graz - Baupolizeiamt
L 10/5 =K

I 337/1/0= 1966/KK iraz, am oY, et

‘-:._: Viley Kaserng
-»f”'ﬂlpun].ﬁohnbatiggf 78/80

gebiihrenverrachnung

BHeschedid,

A 10/3 = 2581/19-1964 vom 18.12.1964 wurde

Eﬁintl B?'Elzslcl:heid BZ.:
ier hdpenl.Wohnbau jemeinachaft die Benlitzungebewilli jung flr die her-
allen WohngeschoBS8en des Doppelwohnhauses

Fﬂtglltgg Rdwnlichkeiten in
guf der égenachaft 3
von Bedingungen erteiiifz 50h AR Th B8 A A

der am 6« 24 1967 durchgefiinrten SchluBiiberprifung

Bel
wurde die Erfiillung der gestellten Bedingungen und die bauordnungs— —

gemdfe Durchfilhrung der Bauarbeiten festgestellt.
GemdR § 76 und 77 des Allgem.Verw.Verf.-Geseizes, BGBL.Nr.

172/1950 ergeht der
AR v B
die anerlaufenen Kommissionsgebiihren gemdf Vag.d.5tmk.Lndesregierung
vom 19.12.1966, LGBlL. Nr. 235 im Betrage von 3 40—~ mit bei—
liegendem Erlagscheln einzuzahlen,
Be griindung:
en gesetzlichen Be-

Der Spruch stiitzt sich guf die angefiihrt

stimmungen.
rechtsmittelbelehrung :
48 § 57 Abs. 2 des Allgem.Verws

Zem
ung des Bescheides beim

h Zustell

Gegen diesgen Bescheid kann
iftlich oder telegrafisch Vore

en 2 Wochen nac

Verf,-Gesetzes binn
Magistrat Graz - Baupolizeiamt schr
pie Vorstellung ist mit Stempelmarken im

stellung erhoben werden.
Betrage von S 15,- fur jeden Bogen zu versehen. Die Vorstellung
aufschiebende Wirkung. Wird keine Vorstellung erhoben, 8O ist b
ung der Vorstellung der !
ahl

14 Tagen nach Ablauf der Frist zur Erheb
ittels beiliegend Erlagscheines einzuz g

bezeichnete Betrag m en
widrigexfalls die zwangsweise Fintreibung veranlafBt werden

Hiervon werden verstdndigt:
1) An die Alpenl.Wohnbeujeme Jraz,Burgg. 12
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B r a a,am 5,3.1965
Vabs

Beesehediad a

i E eacheid GZer A 10/3=2581/19=1964 vom 18.12.1964 wurde agebolie
W emeinschaft L1id e

ciintlicher ichikeiten im l3-geschoBigen Doppelwahne
8 Lras = VIl., kascrnstrafe T78/80 erteilt. Im Spruch Aleses ]
eldes et ein Arfiiliungstermin fiir die unter funks 1 - 10
efliirten Bedingungen durch einen chreibfehler nicht angegeben.

8 i 62 AVG, BGBleNre 172/1950 wird der Spruch im Sinne der Ver- nste |

uwngaschrift wie folgt berichiigts
BEprueh

ar Lesoheld vom 18,12.1964 wird im lpruch u:m erginst,
in #eile 4 nach dem Worte eind X eingusetsen ist.

Der Ubrige Bescheidinksalt bleibt vollinhaltlich sufrechts
Pegrindung
S SIER e LRI

= CEEEETmEE

L

Die Beriohtigung von schreiblfehlern oder anderen oifenbar

Vors . -beruhendenUnrichtigkeiten kenn die Dehiirde Jed /Y
vori Amts wegen vornehmen. e 14
; fechtenittelbelehrung o e |
FraEsoEasEsEIREEEISESES 3

conen diesen Neseheid ot gemtif § 63 des AllgemeVermVerts: iesetze
2031 Mixa 172/2950 eine Beru m:ﬁi die _ ochen

sustellung easgevecinet, - ode
;ﬁ;;-::ﬁt Grug - Mppuui-t.kunm wiires

|
|
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62,0 A 10/3-2581/19-1964 Gras,am 18,12,1964
O ryras - VIIl., Easern ™/ Web. : “al
/ f.-..l\.lp-nl. Iohnbn';gn. Ty i
*‘&: -+ 18, gemoh. Doppelwohnhaus
B Benll tsungsbewlilligung

Beasoheid
T

Die Alpenlindische Wobnmbauwgsmeinschaft hnt um die BEodb
Banutmgsh?_nlliim fir den mit dem B-ﬂnholdgn- :%Twiusn
vom 29.10.1954, A 10/3-4281/4~1959 vom 16.10.1959, & 10/3-3198/7-1960
vom 8.6.1960 genchmigten Neubau einem 13-geschoBlgen Doppeinohnbatsss

= aus Mitteln des Wohnhauswisderaufbanfonde suf der Liegenschaft
_ VII. Bes. KEasernstrafe 78/80, Grundst.Nr, 139/7 und 1%9}5. k.z.'.; 740,
M"i;r'-i:-'-- Kol¢, Liabenau, angesucht.
f.... T Auf Grund dee Ergebnisees dsr Endbeschau s 16,11,1964 ergeht nach-
atehender

- 4 Sgpruch

: S S SR N

o Gam;8 § 75 der Besuordoung fiir Gras vwird die Bewilligung sur Be-
e niitzung der hergestellten Hiumlichkeitenm In allen W asohoBen dea
- Doppelnohnhauses unter nachstehenden Auflagen und VerpXiichtungen
ertoilt, die pmowelt e2 nicht Dmusrbed ngungen sind, .. sinsubslten
aind. ’
1.) Die Varkleidump der Balkons mit Assmanit buw. Wellskobalith las
E 1 oyl verboten.
/ 7 Wehker 2.) Einselantennen fiur Fermseher sind verboten. Ea 1s% nur eine Gemein
schattsantenne zulbasig.
4, 3 3 3.) Die Uffnung in der Kellerwmnd swischen dem Ruum fiir den Tages-
Py g behiilter und denm Kellerriumen dce Hauses lir. T8 1st su ver-
S et 4 gchlielien -
OF o Av~ &sr Dachterrasse ist fir den Rauchfangkehrer sine lLeiSer
persitsustellen um den ;fstieg suf das Dach su ermbglichen, .
5.) Die Kamine (Notkamine) aind im Keller und Terrassengsschol yis de
Stockwerkshummern su beseiohmen. s :
6.) AlTHllige Reuohrohranschliisse an die Notkemine dlrfen mur im
Binvernehmen mit dem Reuohfangkehrer erfolgen. :

Me Fensrmel deanlage ist fertigsustellen.

Beim Beginn der Troskensteigleitung ist ein B° 3
einzubruen. Zwischen dem Erdgeschol und 4, Obex
Hitte sin "C" Sohlsuchanschiuf susitzlich edx
. ' 9,) Die Trockensteigleifung hat 2.oberen mic
! su erbaltem., .

} 10.) Die Schlsuchsnsohllisss sind mit Kiioton su
' mit einem rotem "H" su beseichnen simd. =
’ Die Zentralachllssen flir dlsse TUrchsRn n

rotem Anstrich im Hrl.l'lml MRSy
Vom den moch nich$ erfillten
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Mit Bescheld GZ.:
Ger 29y il
“lpenliindiachen Wohnb *T+1963 wurq
4 nbaugemein Tue
A::%:é; hgrgﬂ:tnllten Rﬂnmliehkaizgiliz ::; E:nﬁtiuﬂgnb&ﬂilltﬂ“na
@ des Terrassengeschofies dag 12 -
Permstrafe B52/84 untor dem Vorbehalt von Bedis . DCPPelwohnhauses

1 o 4 1
Wuarde dJBf:_F-'if'iE;] ?:..:'1.? ‘Js "T 965 Jiain -j:,;re::'h;j,--—_ filhrten Sehlu Bliberprifung
S i g ung der gestellten Bedingungen und dia L
Eemifie Durchffihrung der Bauarbeiten featgestellt. =8 BALbTIaMnES
iy Gemdl $§ 76 und 77 des lgem.Verw.Ve
172/1950 ergeﬁg il (i des Allgem. f..lw.‘vr_rf.—t}esetzes, BGEL . Nr.

A'a £ 4 plighg

die anerlaufenen Kommissionsgebil gemil v !

: e Tenen 1 ssionsgebithren gemdf Vdg.d.Stmk.Lendesregie—
fyng vom 13,10,19%4, LGBl.Nr. 50 im Betrase von S ‘h,-uﬂt b%i—
~iegendem FErlagschein binnen 4 Wochen einzuzahlen.

st sy Bei Nichtbeachtung dleser Frist werden die Kosten durch das
“Ttddt. Steueramt eingehoben.

B e @ ) n Uy Sl s

Der Spruch stiitzt sich auf die angefilhrten gesetzlichen Be-
stimmangen.

Rechtsmithelbelehrung :

Gegen diesen Bescheld ist gem8f § 63 des Allgem.Verw.Verf.=
Gesetzes, BGBl.Nr. 172/1950 eine Berufung zulHssig, die Yinnen 2 Wo=
chen vom Tage der Zustellung an gerechnet, schriftlich oder teles
grafisch beim Magistrast Graz - Bsupolizeiamt, einzubringen wares

Hiervon werden verstdndigt:

I Die Alpenliindische Wohnbaugemeinsohaft, Graz-I1., Burg
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Feuer,
offenes Licht
und Rauchen




esuche
Isieren

erireterh
und Hau




Wegen Vandalismus durch Hausfremde

Diese Tiire zur Terrasse

stets mit Wohnungsschliissel
versperren |

Hasmecturmam 1611 2013




