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1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt Gber Auftrag des Bezirksgericht Graz-West, Grieskai
88, 8020 Graz zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaftsanteile samt
Rechte und Lasten.

1.2 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme wurde vom Sachverstandigen am 08.04.2026 durchgefiihrt.

An der Befundaufnahme haben auRerdem teilgenommen:

Herr Christian Gruber (Verpflichtete Partei)
Frau Hannah Sophie Stiksl, LL.M. (WU) fiir FSKN Rechtsanwalte GmbH

1.3 Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 08.04.2026 als Tag der Befundaufnahme.
1.4 Vorbemerkungen

Die im folgenden Gutachten angefiihrten Daten, Fakten und Zahlen wurden aus den vom
Sachverstandigen erhobenen Unterlagen ermittelt.
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1.5 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Dem Sachverstdandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfligung gestellt
bzw. wurden diese von ihm erhoben:

- Befundaufnahme

- Grundbuchsauszug

- Katasterplan

- Erhebungen beim Geoinformationssystem des Bundeslandes Steiermark

- Erhebungen im Grundbuch und in der Urkundensammlung des BG Graz

- Einsichtnahme im Flachenwidmungsplan

- Einsichtnahme im Bauakt

- Erhebungen im Larmkataster

- Immobilien Markt Rating (Markt Research) (www.immarate.sprengnetter.at)

- Einsichtnahme in den Larmkataster Quelle: www.larminfo.at

- Erhebungen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster des
Umweltbundesamtes

- Erhebungen im Bombenblindganger-Kataster

- Erhebungen bei der Stadt Graz, Abt. fir Gemeindeabgaben

- Fotodokumentation

- Erhebungen von Baugrundpreisen im ZT-Datenforum

- Liegenschaftsbewertungsgesetz (Stabentheiner, 2. Auflage, 2005)

- O-Norm B 1802 - Liegenschaftsbewertung

- Liegenschaftsbewertung (Kranewitter, 7. Auflage, 2017)

- Immobilienbewertung Osterreich (Bienert und Funk, 3. Auflage, 2014)

- LBA-Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie (2009/2010)

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich 2019-2023

- Zeitschrift der Sachverstandige, Hrsg.: Hauptverband der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen, Linde-Verlag (Wien)

- Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung, Hrsg.: MANZ sche
Verlags- und Universitatsbuchhandlung GmbH, Manz-Verlag (Wien)

- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagenteile (3. Auflage, 2006)

- Informationsschreiben der Hausverwaltung vom 13.04.2026

- Vorschreibung — Wohnung ab 01.05.2026 vom 14.04.2026

- Vorschreibung — TG-KFZ-Abstellplatz ab 01.12.2025 vom 13.11.2025

- Vorausschau fiir 2026 vom 08.12.2025

- Kontendruck bzgl. Vorschreibung vom 09.04.20264

- Baubewilligungsbescheid bzgl. Bewilligung des Nordteils GZ.: A17-C-14.821 —
14.825/1996-1 vom 23.05.1996

- Baubewilligungsbescheid bzgl. Bewilligung des Stdteils GZ.: A17-C-15.571 —
15.575/1996-1 vom 23.05.1996
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- Benutzungsbewilligungsbescheid vom 18.11.2003 GZ.: A10/3-C-15571/1996-5
bzw. GZ.: A10/3-C-15572/1996-3

- Energieausweis vom 15.12.2021 erstellt von OWGES

- §6-Gutachten gem. WEG vom 19.08.2012

- Protokoll der WE-Versammlung vom 15.12.2023

- HORA-Pass vom 13.04.2026

- Kauf- und WE-Vertrag vom 23.04.2014 (TZ 11113/2014)

- Grundriss Tiefgarage vom Marz 1999 (Plannummer: 1473/04B)

- Wohnungsgrundriss vom Marz 1999 (Plannummer: 1473/27)

- Informationsblatt fir Wohnungsverkauf der OWG vom 09.04.2026

- Gutachten lGber den Bauzustand der Allgemeinflachen vom 09.02.2024

- Nutzwertfestsetzungsgutachten vom 19.08.2012 erstellt von DR. Giinter Sauer
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2 Befund

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfiigung
gestellten bzw. von ihm erhobenen Unterlagen und Informationen ausgegangen. Sollten sich
einzelne dieser Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere
Umstédnde, z.B. durch Vorlage neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche fir die
Erstellung des Gutachtens relevant sind, so behalt sich der Sachversténdige eine Erganzung
bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Es wird festgehalten, dass lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des
Bewertungsobjektes am Tage der Befundaufnahme erfolgte. Eine weitergehende bauliche
Untersuchung des Gebdudes bzw. von Gebdudeteilen als auch des Grundstiickes wurde nicht
durchgefihrt. Ein Vorliegen von augenscheinlich nicht erkennbaren Ausfiihrungsmangeln oder
Bauschaden kann aus diesem Grund nicht ausgeschlossen werden.

Sollten Méangel (iber die offen erkennbaren und hier angefiihrten hinausgegeben sein, ist das
Gutachten zu Uberarbeiten. Im bewertungsgegenstandlichen Fall wird angenommen, dass es
keine Baumangel und Bauschaden gibt, welche die Gebrauchs- und Nutzungsfahigkeit des
Gebadudes beeintrachtigen konnten.

Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in der Bewertung vom SV nur insofern
bericksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind. Die
Funktionsfahigkeit von elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstigen
Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht Giberpriift. Die ordnungsgemalie Funktion wurde
bei der Bewertung vorausgesetzt.

Bodenmechanik und Baustatik

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht Auftragsgegenstand
und wurden daher nicht durchgefihrt bzw. beauftragt. Im Rahmen dieses Gutachtens werden
daher ungestorte Boden- bzw. Bauwerkverhéltnisse unterstellt und der Verkehrswert-
ermittlung in der Form zugrunde gelegt, dass keine Eigenschaften des Grund und Bodens bzw.
Bauwerks vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden.

Kosten fir Dekontaminierung, Entsorgung von Altlasten, Entsorgung von sonstigen
deponiepflichtigen Stoffen, Kriegsrelikten und nicht mit dem vorh. Gebaude
zusammenhédngenden Baurestmassen bleiben bei der Bewertung ebenfalls unbericksichtigt.
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2.1 Grundbuchstand

EZ 2329

JUSTIZ  mepueuk OsTERREICH (EEIE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE £312% Wetzelsderf EINLAGEZAHL 2329
BEZIRESGERICHT Graz-West

A A A ARG A R A A R R R R A A A R A A A A A A R A R A A R R AR AR A A A A A AN A A A AR A A T A AR R R AT A AT AT AT T T T oo

*** Fingeschrinkter Auszug FEx
o B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 21, 20 W
ok C-Blatt eingeschridnkt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt e

LR R R R R R R R RS Rl E R R R R R R RSl EE il R R Rl RS EEEE R R EEEEEEESES]
Letzte TZ 2144/202¢6

WOHNUNGSETIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdd Vercrdnung BGEl. II, 14372012 am 07.05,.2012

kkkkmkhkhrr ks s s arkhk kR khhakrkrdr B dxkkkrdhkkhkkrrrrrrmssrdddkdkrk Ak hrrrr e

B

Schererstrale
Schererstrade
Schererstrale
Schererstrale
Schereratrale
Schererstrade
Schererstrale

G5T-NE G BA (HUTZUNG) FLACEE GST-ADRESSZ
52346 = GET-Fliche " 21051
Bauf. (10) 6249
Bauf. (20} 4233
Girten(10) 1056% Schererstrale 35
Schererstrade 33c
Schererstrade 37
Schererstrale 33a
Schererstralde 3lb
Schererstrade 21g
Schererstrafie 2le
Schererstrade 2lc
Schererstralde 31
Schererstrale 27a
Schererstrafe 25a
Schererstraje 23a
Schererstrale Z21f
Schererstrafe 21d
Schererstralie 21b
Schererstraije 21
Schererstrale 2la
Schererstrale 37a
Schererstrale 35a
Schererstralde 33d
i3
33
9
7
3

B B ORI ORI Lo f

Legende:

Gr Grundstiick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf., (10): Bauflichen (Gebiude)

Bauf. (20): Rauflichen (Gebdudensbenflichean)

GErten(l0): Giarten (GHArten)
ko hd kA r sk Ak k AR E e E e R Gaddd AR AR A A R s e AR A AR A e
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geldscht
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TEEKE ALK I XXX TTETRAAAAAAAAANI AT IEITE B A A A A A A A AT AAAT TR R A LA AN AT A AT T w®

20 ANTETL: 114/5302%2
Christian Gruber

GEB:

a 2256/2001 Verduberungsverbot
34359/2001 VerduBerungsverbot
1111372014 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2014-04-23 Eigentumsrecht
11113/2014 Wohnungseigentum an Wohnung 4,

Zubehir: Kellerabteil 21c/4
1114552014 VerduBerungsverbot
21 ANTEIL: l&/302%2

Christian Gruber

b

[
d

=]

225672001 Verduberungsverbot
3439972001 verduBerungsverbot

1965%-03-06 ADR: Schererstrabe Zlc/4,

1969-03~-06 ADR: Schererstralke Zlc/4,

Graz-Wetzelsdorf

Graz-Wetzelsdorf

8052

Schererstrale Zlc

8052

11113/2014 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2014-04-23 Eigentumsrecht

1111372014 Wohnungseigentum an KEFZ-Abstellplatz TG 22
1114552014 VerduBerungsverbot

Ehkkk A Ak A A rr Tz R AR AR AR AN AR A AT AT R O RA R AR AR A A A AR AR AR Rk AR A A A A A A A A A A e

auf Anteil B-LNR 4 bis 37 42 bis 57 60 bis &7 72 bis 79 54 85
28 bis 91 100 101 104 bis 111 114 kis 117 122 123

124 1249
174 174a
27T k82
327 329
438 bis
516 bis
bis 577
bis 633
671 &74a

134
173
287
332
441
523
580
638
bis

136
184
2B9
333
450
52n
kbis
630
681

143
182
296
335
bis
bis
585
e44
[ IH

157
184
ilo
i37
453
£az
596
bis
his

a 9109%/1%%¢ Kaufvertrag 1995-01-27

FEANDRECET

162
2146
315
369
456
540
bis
a7
LEE

165
223
318
37h
bis
bis
6l3
650

gem Pkt VIIT Kaufwertrag 1%55-01-27 fir
Brau-Union Goss-Reininghaus-Jsterreichische
Brau-Aktiengesellschaft
I 16B4/159%8 Ubertragung der wvorangehenden Eintragungisn) aus EE

2303

166
23%
il9
352
481
547
618
kis

187
242
320
3as
488
552
bis
Gl

1639
260
322
413
bis
553
B25
G6RE

171
273
324
426
513
5546
630
bis

H&chstbetrag 100.003,--

o 16E4/1%%8 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
Simultanhaftung mit HE EZ 2303
auf Anteil BE-LHR 4 bis 7 10 bis 37 44 bis 47 52 bis 5% 60 bis
8% 100 101 104 105 108 bis 111 120

GEB:
&
b
[=
d
e
1
2

in der HE eingetragen),

&7 T2 kis 75 BB

his 124
142 144
174 175
211 216
250 252
bis 275
294 2395
124 327
362 384
402 403
4215 bis
466 bis
52& his
bis 607
661 672

127
155
179
218
255
277
297
328
369
405
428
477
533
6lz2
RT3

128
157
1EBQ
224
257
280
308
332
371
408
430
488
540
613
GBO

12%
159
182
222
260
281
lo
333
373
410
bis
bis
bis
B0
E81

131
bis
187
231
261
28E
312
135
i7s
413
433
4395
a7
bis
698

bis
162
188
232
282
284
bis
340
384
414
438
500
552
623
bis

134
165
129
239
264
bis
315
341
385
415
bis
bis
553
Big
T0L

l3g
L&&
194
240
266
287
318
342
392
417
441
a0%
568
639

a 2256/2001 163%/2002 Pfandurkunde 2001-01-18

PFANDRECHT
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137
187
200
246
267
289
ils
347
393
418
456
520
bis
[

140
169
205
247
268
2590
320
353
1549
420
bis
bis
573
647

141
171
209
249
27e
233
322
LT
400
421
459
5E3
a0d
660

rest]l 58.482.000,--
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WG5S restl 5.8548,200,-—— fir
l4-44 150 515)

Land Steilermark

b ZREOB/2010 WORRANG won LMR 7 8 wvor 2

{GE:

Christian Gruber

3 auf Anteil B-LNR 4 bkis 7 10 bis 37 44 bis 47 52 bis 55 60 bhis
B9 100 101 104 105 108 bis 111 120

67 T2 b
biz 124
112 144
174 175
211 214
250 25Z
bis 275
294 295
324 327
162 364
q02 403
425 his
466 bis
526 bis
bis &07
65l &7
a 2256/2001

is 79 88

127
155
174
218
255
277
297
328
363
405
428
477
533
6lE
273

VERAUSSERUNGSVERBOT

gemdl & 53 (1) 35

Land Steisrmark
b 2B0B/2010 VORRANG
4 a 1786072001

CIENSTEARKEIT Duldung der Errichtung,
Betriebes einer elektrischen Umspannstation auf Gst 52376

gemilk Bkt 2. 3.

5 auf Enteil BE-LNR 4

wmk.

{GZ:

wvon LMR 7 B wvor 3

128
157
184
220
257
280
308
33z
3Tl
408
430
4BE
540
613
681

129
159
182
222
260
281
3.0
333
373
4.0
bis
bis
bis
G20
581

131
bis
187
231
261
282
312
335
375
413
433
4595
547
bis
698

bis
162
188
232
262
284
bis
340
384
414
438
500
552
623
bis

134
165
1239
2349
264
bis
315
341
3EB5
415
bis
bis
553
638
701

WEG 15%5%3 und gemdh
Férderungszusicherung 2000-12-21 zugunsten
l4-44 150 913%)

Filhrung und des

136
166
194
240
266
287
3lg
342
392
417
441
509
568
635

137
1687
200
246
267
28%
319
347
383
419
456
520
bis
64 &

140
169
205
247
263
250
320
353
359
420
bis
bis
573
G

Dienstbarkeitsvertrag 2001-06-13 fiir
GRAZER STADTWERKE AKTIENGESELLSCHAFT
7 10 bis 37 44 bis 47 52 bis 55 &0 bis

bis

&7 72 bis 79 BB

iz 124
142 144
174 175
211 214
250 252
his 275
234 Z33
izq 327
3g2 3ad
40z 403
425 his
66 bis
526 his
bis &07
BBl &TZ

127
155
173
218
255
277
297
328
368
405
428
477
533
alz
673

128
157
184
220
257
287
308
332
371
408
4390
488
540
613
680

141
171
209
249
272
233
322
358
400
421
459
523
a0d
660

B9 100 101 104 105 108 bis 111 120

129
159
182
222
260
281
30
333
73
410
bis
bis
bis
620
681

131
bis
137
231
261
282
31z
335
s
413
433
4595
547
bis
658

& 34399/2001 Pfandurkunde 2001-12-17

PFANDRECHT
NGS5 300.800,-—— £
Land Steiermark

b ZBOB/2010 VORRANG won LNR 7 8 wor 5

e
(GZ:

bhis
16z
188
232
262
284
bis
340
384
414
438
00
552
GZ23

bis

l4-44 150 967)

134
165
189
239
264
is
315
341
3EBS
415
bis
bis
553
638
T01

136
166
144
2440
266
287
318
342
EEF
417
441
509
568
639

137
167
200
246
267
289
319
347
333
419
486
520
bis
4B

140
169
205
247
268
250
320
353
399
420
bis
nis
573
547

141
171
£03
249
272
£33
3iE
358
400
421
459
523
aid
660

3,008,000, --

G auf Anteil B-LNR 4 bkis 7 10 bkis 37 44 kis 47 52 bis 55 60 his
8% 100 101 104 105 108 bis 111 120
129 131 hbis
15% his 162
182 187 188
222 231 232

67 T2 b
bi=s 124
142 144
174 175
211 Z14%

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger
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155
1749
218

128
157
180
220

134
165
184
238
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166 187 183 171
18 200 205 209
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250
bis
294
324
g2
4032
125
466
528
bis
661
a 34399/2001

252
275
295
127
164
403
bis
bis
bis
a7
672

255
277
297
328
ind
405
128
477
333
61z
673

VERAUSSERUNGEVERBOT
gemdl & 53 (1) Stmk. WEFG 19%3 und gemdd
Férderungszusicherung 2001-05%-25 zugunsten
Land Steiermark

b 28087200 WVORBANG won LNR 7 B wvor 6
T auf Anteil B-LHRE 4 kis 7 10 bis 37 44 his 47 52 bis 57 76 his
7% 8% B9 100 101 104 bis 107 110 111 120 bis 124

127
155
176
211
250
bis
2924
324
353
393
420
bis
509
560
G20
bis

128
157
1749
216
252
273
285
327
358
400
421
459
320
5361
his
701

(GZ:

129
1519
180
Z18
Z55
2770
297
328
362
402
425
466
bis
LGB
B3

a 280872010 Pfandurkunde

FFANDRECHT

15 % 2, 16 % Vu?z,

257
280
308
332
371
408
430
488
544
613
680

260
281
310
333
373
410
bis
bis
bls
E20
EB1

261
282
312
315
375
413
133
455
547
bis
693

F52
284
bis
340
384
414
138
500
552
G233
bis

l4-44 150 267}

131
bis
1R2
220
257
2840
308
329
364
403
kis
467
523
bis
638

bis
162
184
222
260
281
L0
332
369
405
428
470
526
571
B39

134
165
137
211
261
282
312
333
371
408
430
bis
bis
574
[1:1¥]

2010-04-18

138
166
188
232
262
284
bis
335
373
410
bis
479
233
275
aal

NGS EUR 1,736,579,

264
bis
315
341
385
415
bis
bis
553
63E
701

137
167
1859
239
Znd
bis
315
337
375
413
433
488
242
a4
AT

206
287
318
342
382
417
441
508
368
B33

1440
169
1594
240
268
287
318
3440
384
414
438
kis
bis
bis
673

fiir

287
289
319
347
393
41%
456
520
bis
B4 &

141
171
200
246
267
289
319
341
385
415
big
451
547

6RO

2EE
250
20
153
1599
420
bis
bis
573
647

14z
174
205
247
2ed
290
320
32
192
417
441
500
552
612
581

272
293
322
358
400
471
159
523
604
660

144
175
209
244
272
2893
32z
347
393
419
458
bis
553
613
698

Christian Gruber

EUR 8,982,891, —

Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft

(FN 342744}

b 2B0B/2010 VORRANG won LHR 7 wor 2 3 5 6

g auf Anteil E-LNR 4 kis 7 10 bis 37 44 his 47 52 bis 57

127
155
17¢
211
250
bis
294
324
a53
329
420
bis
509
560
G20
bis

128
157
179
216
252
275
295
327
358
400
421
454
520
561
his
7ol
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124
159
180
218
255
277
297
328
G62
402
425
466
bis
1.1
623

131
bEis
182
224
257
280
308
32%
3hd
403
bkis
467
523
kis
638

bis
182
184
222
260
281
310
332
369
405
428
470
L2e
571
639

134
165
187
231
261
g2
312
333
a1
403
430
bis
bis
574
GE0

136
166
188
232
262
284
bis
335
373
410
bis
4749
533
575
a4l

137
167
189
239
264
kis=
315
337
375
413
433
4588
542
604
672
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144
169
154
244
26k
2B7
318
344
3B
414
438
bis
kis
kis
673

141
171
200
246
287
289
319
341
385
415
bis
491
547
807
680

142
174
205
247
268
290
320
34z
392
417
441
SO0
2h2
el2
681

76 bis
79 88 89 100 101 104 bhis 107 110 111 120 bis 124
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a 280872010 Flfandurkunde 2010-04-1¢
EFANDRECHET EUR 405.1300,—
15 % %, 16 % VulRE, NGS EUR B1.020,-- fir
Steiermidrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft

(FH 342744}
b 2BOB/2010 VORRAMNG won LNR B wor 2 3 5 6
23 auf Anteil B-LNR 20 21
a 1114572014 Schuldschein 2014-03-20
PFANDRECHT EUR 19,805,770

1 % EuZZ, & % VEZuZZ, HGS EUR 2Z.284,34 fir
Land Steiermark
24 auf anteil B-LKNER 20 Z1
a 11145/2014 Schuldschein 2014-03-20
PFANDRECET EUR 4.6B6,75
HGs EUR 463,68 fiir
Land Steiermark
25 auf Anteil B-LNR 20 21
a 1114572014
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 53 WFG 19933 fiir
Land Steiermark
173 auf Anteil B-LNR 20 21
a 12073/201% Pfandurkunde 2015-12-21
PFAMDERECHT Héchsthetrag BUR 35,000, --
filr Raiffeisen-Landesbank Steiermark AG (FN 264700s)
b gelischt

450 auf Anteil E-LHR 20 21
a 13072025 Klage gem § 27 Abs 2 WBEG 2002 (9% C 133/25k)
456 auf Anteil E-LNR 21 22

a 416772025 IM RAMNG 13072025 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung wveon
vellstr EUR 3.024,52 samt Anhang 1t Beschluss 2025-05-26
fiir EG d. EE 2329, KG 63128 Wetzelsdorf
{309 E 29/25s)
sishe C-LHE 450
457 auf Anteil E-LNR 21
8 4928/2025 Klage gem § 27 Bbs 2 WEG 2002 (9% C 4137/25h)
b REE/2026 (ETHLEITUNG VERSTEIGERUNGSVERFAHREN SIEHE C-LMNR 466)
63 auf Anteil E-LHR 20 21
a 9690/2025 Klage gem § 27 RAbs 2 WES 2002 (9% C 7596/25k)
b 6662026 (EINLEITUNG VERSTEILGERUNGSVERFAHREN SIEHE C-LMNR 466)
466 auf Antesil E-LHR 20 21
a B66/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Herelnbringung ven wvellstr EUR 2,652,589
4 % 2 aus EUR 527,32 seit 2025-03-06,
% E aus EUR 527,32 seit 2025-04-06,
% Z aus EUR 532,75 szeit 2025-07-06,
% & aus EUR 532,75 seit 2025-08-06,
4 % Z aus EUR 532,75 seit 2025-11-06,
Kosten EUR 353,50 samt € % B seit 2026-01-13,
Antragskosten EUR 386,18 filr
EG d. EZ 2329, KG 63128 Wetzelsdorf vertr.d. OWGSES
(309 E 29/25% - 308 E 7/26q)
{Vorzugspfandrechte SIEHE C-LNR 437 463)
E 6662026 Abweisung des Gesuchs um Mehrbegehren (Zinsen)
{309 E 7/264q)

e B b

L R R R HIN&]EIE Ak kA AN AT dd e d bbb d b bbb www

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichrnung sind Betrdge in ATS.

Seite Svon 6
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Grundbuch 19,03,2026 12:11:26
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2.2 Einheitswert

Der steuerliche Einheitswert wurde mangels Relevanz fiir die Verkehrswertermittlung nicht
erhoben.

2.3 Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bilden die 114/30292-Anteile verbunden mit dem Wohnungseigentum
an Top W 21c/4 (Eigentumswohnung) sowie die 16/30292-Anteile verbunden mit dem
Wohnungseigentum an Top KFZ-Abstellplatz TG 22 (Tiefgaragen-KFZ-Abstellplatz) an der

Liegenschaft EZ 2329 der KG 63128 Wetzelsdorf, mit der Liegenschaftsadresse: SchererstraRe
21c Top W4, 8052 Graz.

Die bewertungsgegenstindlichen Liegenschaftsanteile Top W 21 ¢/4 (Eigentumswohnung)

und Top KFZ-Abstellplatz TG 22 (Tiefgaragen-KFZ-Abstellplatz) werden in weiterer Folge als
wirtschaftliche Einheit bewertet.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (geographisches Informationssystem des

Landes Steiermark) Einsicht genommen wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in
der Natur Gberprift wurden.

Nutzfliche der Eigentumswohnung Top W 21c/4:

oy
' Fhe]

yGdariat
{

el

|

(Auszug aus der Digitalen Katastralmappe des Geoinformationssystems Steiermark)
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2.4 Liegenschaft

2.4.1 Beschaffenheit

Die Liegenschaft, mit der EZ 2329 der KG 63128 Wetzelsdorf, auf der sich der

Bewertungsgegenstand befindet, hat ein GesamtausmaR von 21.051 m? (It. Grundbuchsstand)
und ist mit mehreren Mehrparteienhdusern bebaut.

Die Liegenschaft ist unregelmaRig konfiguriert. Das Grundstiick weist ein leichtes Gefalle auf
Die umliegenden Grundstilicke werden tUberwiegend zu Wohnzwecken genutzt

5361’11 —
11am 1P 5|
536412 4.':.'1 L

H i
| lt..
r

. o

SchererstraBemiSc

_‘

=
W : -:t

43S

;sii )

1 = =1
L9 gei.

. i:a'n‘-'"i' =}

139

(Auszug aus der Digitalen Katastralmappe des Geoinformationssystems Steiermark)
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2.4.2 AufschlieBung

Auf dem Grundstiick befinden sich die 6ffentliche Kanalisation, ein Trinkwasseranschluss und
das Stromnetz des ortlichen EVU. Ein Anschluss an das Fernwarmenetz befindet sich ebenfalls
am Grundstick. Es wurden keine Abgabenriickstande hinsichtlich Kanalgebihren und
Grundsteuer bekanntgegeben.

2.4.3 Flaichenwidmung

Die zu bewertende Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan der Gemeinde i.d.g.F. als
Wohnen Allgemein (WA) mit einer Bebauungsdichte von 0,4 bis 0,8 ausgewiesen.

Flachenwidmungsplan der Stadt Graz

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger Seite 15



Christian Gruber

"= Buncssminis berium

NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- urd Farstwirtazhabt,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Elima- and Umwaltachutz,

Begiensen und Wasserwirtschalt

HORA-Pass

Adresse: Schererstrasse 21, 8052 Graz, Osterreich
Seehthe: 361 m

Auswerteradius: 190 m

Geogr. Koordinaten:  47,05691° N | 15,39854° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund uBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das talsachliche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hile der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschalzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine ersle grobe Beurleilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderichen Flanungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarl abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von drilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierle
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P och
Oberflachenabfuss e I hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben S e e i drig
Rutschungen [ )  nitel
Windspitzen HEEms @ O N mitel
Blitzdichte (e
Hagel P hoch
Schneelast =i N nicdig
Hitzeepisoden O . it
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = ond o Forsmrehats
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Elima- wnd Umwaltschutz,

Begiosan und Wasse wirtschalt

Legende und weiterflihrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefahrdung: Uberfiutung bei mitthere bis hohe Anfilligkeit zu Rutschungen
- 30<4ahrlichem Hochwasser moglich - e bis MT un unae
Mittlere Gefahrdung: Uberfutung bes | fms MI: ere Anfaligket
100<ahrichem Hochwasser moghch
Niedrige Gefihrdung: Uberflutung bei keing bis gernge Anfiligkeit zu Rutschungen
300-ahrichem Hochwasser moghch nﬁl gichte [Bitzeinschiige | km? | Jah]
I Erdbeben’ -
-J.urn 4 (Grad VIII-X1I) schwere Gebaudeschaden '
bis volstandige Zersierung - =40-50
I zore 3 (Grad Vi) starke Gebiudesehiden =30-40
[ zone 2: (Grad Vi) mittiere Gebaugeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebaudeschiden =10-20
Zone 0: (Grad -1} micht fihlbar bis starke <10
Erschimerungen mit méglichen leichten
Gebaudeschaden W Hagelgetahrdung - max. Hagewomgrate 30-jahrlich
Il windspitzen [kmit) 5o

-,1“ -b-lun-sﬁﬂm
B 1z0- 120 >3em-=4em
P 170170 = 3em

160 - 169 1 schneetast? wim?]

150 - 159 - oo

140 - 148 B :z0-< 100

130-139 B :co0-<:0
P 120- 120 B :s0-<c0

B 110119 B 0-<50
R 100- 108 B ::0-<40
P e0-90 P 2s5-<30
I s0-s0 h 220-<25
b -Te *15-<20
B 6080 S10-515
B so- 50 =10
B o0 i
B <« > =
nL“ﬂnln -:Hh:lﬂ

- Basiediung nicht oder nur mat unverhaitnesmalg
hohem Autwand moghsh =20

Bebauung nur eingeschranit und unter Einhalung 4 gemil ONORM EN 1098-1
von Auflagen méghch 2 gemill ONORM B 1091-1-3:2022-08

55 - Wassertiefe [cm]

n Die Info-Buttons flihren Sie zu weiterfihrenden Informatonen Ober die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunier Kontakiadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss: .

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Ofentichket ohne rechiswerbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
‘follstindigkeit, Aktualtat und Genauigkeit kann nicht garantient werden Das BMLUK lehnt jeglche Haftung fiir Handlungen und
alifillige Schaden, welche mnfolge der direkien oder indireicien Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entsiehen konnten, ab Die Betredber won hiips/'hora gwv.at sind nicht verantwortich fur die Inhake
werinkier Webseiten innerhalk des HORA-Passes.
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Die Einschatzung der Gefdahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen.
Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die Gefahrdung aufgrund duRerer Umstande oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe
vom Zustand und den Eigenschaften des Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse
gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine
erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen
von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein
Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstlitzung von o6rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder
spezialisierte Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

2.4.4 Rechte und Lasten

EZ 2329

A2-Blatt:

Im A2-Blatt finden sich keine eingetragenen Lasten/Rechte.

C-Blatt:

4 a 17860/2001 DIENSTBARKEIT Duldung der Errichtung, Fihrung und des Betriebes einer
elektrischen Umspannstation auf Gst 523/6 gemaR Pkt 2. 3. Dienstbarkeitsvertrag 2001-06-13

fir GRAZER STADTWERKE AKTIENGESELLSCHAFT

Die im C-Blatt eingetragenen Lasten stellen bei der angewandten Bewertungsmethode
keinen wertbeeinflussenden Umstand dar und bleiben demgemaR unberiicksichtigt.

Es wurden keine auBerbiicherlichen Darlehen bzw. Rechte und Lasten bekanntgegeben

Die Bewertung erfolgt unter der Fiktion der Geldlastenfreiheit.
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2.5 Allgemeine Beschreibung

Allgemeine Objektbeschreibung und Lage im Gebdude

Gegenstand der Befundaufnahme ist eine Eigentumswohnung in einer mehrgeschossigen
Wohnhausanlage samt zugeordnetem Kellerabteil und Tiefgaragenstellplatz. Bei dem
Gebdudebestand, in dem sich die Wohnung befindet, handelt es sich um eine in verdichteter
Wohnlage situierte, aus mehreren Einheiten bestehende Wohnanlage mit zeittypischer,
funktionaler Ausgestaltung. Die ndhere Umgebung ist liberwiegend wohnbaulich genutzt; vom
Balkon der gegenstandlichen Wohnung bestehen Ausblicke auf benachbarte Wohnobjekte
sowie auf im Hintergrund ansteigende Hang- bzw. Hiigelbereiche.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss und ist tber die
allgemeinen ErschlieBungsflichen des Hauses erreichbar. Eine Aufzugsanlage wurde nicht
errichtet. Die Wohnung besteht aus der Vorraum, Schlafraum, Wohn-/Essbereich mit
integrierter Kiiche, Bad, ein separate WC, einem Balkon, Kellerabteil sowie einem Tiefgaragen-
KFZ-Abstellplatz. Der Gesamteindruck der Wohnung und der Allgemeinbereiche ist insgesamt
als funktional und gebrauchstauglich zu bezeichnen.

Bauhistorie

Laut den vorhandenen Einreichunterlagen bzw. Angaben erfolgte die Errichtung der
Wohnhausanlage auf Grundlage des Baubewilligungsbescheides GZ.: A17-C-15.571 -
15.575/1996-1 vom 23.05.1996. Weiters liegt ein Benitzungsbewilligungs-bescheid vom
18.11.2003, GZ.: A10/3-C-15571/1996-5 bzw. GZ.: A10/3-C-15572/1996-3, vor.

ErschlieBung, Zugange und Allgemeinbereiche

Die Wohnung ist Uber die allgemeinen Zugangs- und Stiegenhausflachen erschlossen. Der
Wohnungseingang ist mit einem weiRen Tirblatt ausgefiihrt; ersichtlich sind Tlrspion,
Beschlage sowie ein lblicher Zugangsbereich mit einfachen, funktionalen Oberflachen. Die
inneren Allgemeinflachen erscheinen ordentlich und gebrauchstauglich.

Im Untergeschoss befindet sich eine groRflachige Tiefgarage mit betonierter Fahr- und
Stellplatzfliche, tragenden Stitzen, kinstlicher Beleuchtung sowie markierten
Stellplatzbereichen. Die Tiefgarage vermittelt einen technisch funktionalen Eindruck. Dariber
hinaus sind Kellerabteile vorhanden; das zugehérige Abteil mit der Kennzeichnung ,,21c 4“ ist
als abgeschlossener Verschlag ausgebildet. AuBergewohnliche Schiaden oder gravierende
Instandhaltungsriickstdnde in den einsehbaren Allgemeinbereichen waren am Tag der
Befundaufnahnahme nicht feststellbar.
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Raumaufteilung, Grundriss und Belichtung

GemialR Wohnungsgrundriss, Polierplan mit Plannummer 1473/27 betrigt die Gesamt-
nutzfliche der Wohnung 53,45 m2. Die Wohnung weist einen kompakten und zweckméaRigen
Grundriss auf.

Die Raume sind Uberwiegend regelmaRig geschnitten und im Rahmen ihrer jeweiligen
Funktion angemessen nutzbar. Der Schlafraum ist eher schmal proportioniert, jedoch fiir die
Ubliche Nutzung als Schlafzimmer grundsatzlich geeignet. Der Wohn-/Essbereich weist eine
ausreichende Tiefe und Breite auf und wird liber ein groReres Fenstertlirelement gut natiirlich
belichtet. Bad und WC sind innenliegend situiert, nicht nattrlich belichtet bzw. auf Kunstlicht
angewiesen.

Innenausstattung und Oberflachen

Die Wohnung weist insgesamt einen einfachen bis mittleren Wohnstandard mit
gebrauchstypischen Abnitzungserscheinungen auf. In Wohn- und Schlafraum sind
Holzparkettboden bzw. parkettartige HolzfuBbdden ersichtlich. Im Vorraum sowie in den
Nassbereichen sind pflegeleichte Bodenbeldge vorhanden; WC und Bad sind mit Boden- und
Wandverfliesungen ausgestattet.

Die Wandoberflachen sind liberwiegend verputzt und beschichtet. Teilweise wurden farbliche
Akzentgestaltungen vorgenommen, insbesondere im Wohn- und Schlafbereich. Im Vorraum
sind strukturierte bzw. dekorative Wandoberflachen erkennbar. Die Decken sind groRteils glatt
ausgefuhrt und hell beschichtet. Die Innentiiren sind weill gehalten; teilweise ist ein
Lichtausschnitt vorhanden. Insgesamt machen die Oberflachen einen gebrauchten, jedoch
ordentlichen und funktionstiichtigen Eindruck.

Es ist darauf hinzuweisen, dass zum Zeitpunkt der Befundaufnahme einzelne Rdume mit
Mobeln, Hausrat und personlichen Gegenstdanden belegt waren. Dadurch war die vollstandige
Einsichtnahme in samtliche Wand-, Boden- und Randbereiche nur eingeschrankt moglich.
Offenkundige massive Beschadigungen, erhebliche Feuchtigkeitserscheinungen oder
schwerwiegende Substanzmangel jedoch nicht ersichtlich.

Kiiche

Im Wohn-/Essbereich ist eine integrierte Einbaukliche vorhanden. Diese umfasst Ober- und
Unterschrdnke in Holzdekor, eine Spiile, ein Kochfeld, ein Backrohr, Geschirrspiler, eine Kihl-
Gefrierkombination sowie eine Dunstabzugseinrichtung. Weiters ist ein verfliester
Arbeitsbereich bzw. Fliesenspiegel vorhanden. Die Kiichenausstattung entspricht nach dem
auBeren Eindruck einem Ublichen, funktionalen Standard und ist in den Wohnraum offen
eingebunden.
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Sanitdr- und Haustechnikanlagen

Das separate WC ist mit einem Stand-WC und einem Handwaschbecken ausgestattet. Das
Badezimmer verfligt Gber eine Badewanne, ein Waschbecken mit Spiegelaufsatz, einen
Waschmaschinenplatz bzw. Waschmaschinenanschluss sowie einen wandhangenden E-Boiler
fir die Warmwasserbereitung. Die Sanitdrausstattung ist einfach bis zweckmaRig.

Im Wohn- und Schlafraum befinden sich Radiatoren welche lber eine mit Fernwdrme
gespeiste Zentralheizungsanlage beheizt werden. Die haustechnischen Anlagen wirken dem
duBeren Eindruck nach gebrauchstauglich; eine technische Funktionspriifung war im Rahmen
der Befundaufnahme nicht maoglich.

Balkon und AuBenbezug

Der Wohnung ist ein vom Wohnbereich aus direkt zuganglicher Balkon vorgelagert. Dieser ist
teilweise iberdeckt und mit einem Metallgelander samt geschlossenen bzw. teilgeschlossenen
Briistungselementen ausgestattet. Der Bodenbelag besteht aus Plattenbelag. Die Balkonflache
ist fir eine tbliche Mo6blierung mit Sesseln und Kleintisch ausreichend dimensioniert.

Der AulRenbezug ist als positiv zu bezeichnen. Vom Balkon bestehen Ausblicke auf benachbarte
Wohnbebauung sowie auf die topographisch ansteigende Umgebung. Die Westorientierung
gewahrleistet eine ausreichende Besonnung und Beleuchtung des AulRenbereichs.

Kellerabteil und Tiefgarage

Das der Wohnung zugeordnete Kellerabteil ist als verschlieBbarer Verschlag mit vertikaler
Holzlattenkonstruktion ausgebildet. Der Raum wird augenscheinlich als Lagerflache genutzt.
Aufgrund der eingelagerten Gegenstdande war eine vollstandige Einsichtnahme in samtliche
Boden- und Wandbereiche nur eingeschrankt moglich. Hinweise auf offensichtliche
Durchfeuchtung oder sonstige schwerwiegende Mangel waren am Tag der Befundaufnahme
nicht erkennbar.

Der dazugehorige KFZ-Tiefgaragenstellplatz befindet sich in einer gemeinschaftlichen Garage
im Untergeschoss. Das Wohnungseigentum umfasst einen befestigten Stellplatzbereich, der
zwischen griin beschichteten, tragenden Stiitzen angeordnet ist. Die Zuordnung des
Stellplatzes basiert auf dem Nutzwertfestsetzungsgutachten. Die Gesamt-Garage ist kiinstlich
beleuchtet und funktional ausgestaltet.
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Allgemeiner Erhaltungszustand

Der allgemeine Erhaltungszustand der Wohnung ist nach dem auReren Eindruck als normal
erhalten zu beurteilen. Die vorhandenen Abniitzungserscheinungen bewegen sich im Rahmen
des Ulblichen Wohngebrauchs. Die einsehbaren Bauteile und Oberflichen erscheinen im
Wesentlichen  funktionstichtig. Offenkundige, den  Verkehrswert  wesentlich
beeintrachtigende gravierende Schaden waren nicht feststellbar.

Zusammenfassende Bewertung des Bestands

Zusammenfassend stellt sich die gegenstdndliche Eigentumswohnung als kompakte,
funktional nutzbare Wohneinheit in einer mehrgeschossigen Wohnhausanlage dar.
Vorhanden sind ein zweckmaRiger Grundriss, ein ausreichend belichteter Wohn- und
Schlafbereich, ein Balkon mit positivem AuRenbezug, ein Kellerabteil sowie ein
Tiefgaragenstellplatz. Die Ausstattung entspricht einem lblichen mittleren Wohnstandard mit
gebrauchstypischen, jedoch nicht aulRergewdhnlichen Abniitzungserscheinungen.

Die Allgemeinbereiche, insbesondere Tiefgarage und ErschlieRungsflichen, vermitteln einen
ordentlichen und funktionalen Gesamteindruck. Aus sachverstandiger Sicht ergibt sich auf
Grundlage der Befundaufnahme kein Hinweis auf schwerwiegende Schaden, welche den
Gebrauch oder die grundsatzliche Verwertbarkeit der Wohnung wesentlich einschranken
wirden.

Zubehor

Bei der Befundaufnahme am 08.04.2026 konnte folgendes bewertungsrelevantes Zubehor
identifiziert werden:

Klche: Einbaukiiche mit Ober- und Unterschranken samt Spiile, Cerankochfeld, Backofen,
Edelstahlabzugshaube, Geschirrspiler und Kiihl-Gefrierkombination.
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2.6 Nutzung und Umsatzsteuer

2.6.1 Nutzung

Am Tag der Befundaufnahme war der Bewertungsgegenstand vom Verpflichteten selbst
bewohnt und mobliert. Es wurde kein Bestandsverhaltnis bekanntgegeben.

2.6.2 Beriicksichtigung der Umsatzsteuer

Die Kostenansatze sind im Ertragswertverfahren grundsatzlich ohne USt. vorzunehmen, weil
eine Nutzung mit Ertragserzielung regelmaRig zum Vorsteuerabzug berechtigt (vgl. ONORM B
1802, 4.5).

Maligeblich fiir die Beantwortung der Frage, ob die USt. einbezogen werden muss oder nicht,
ist immer der potenzielle Kiufer. Sind die Teilnehmer dieses Kaufermarktes berechtigt, die
USt. als Vorsteuer geltend zu machen, so erfolgt keine Berticksichtigung. Ist der typische Kaufer
hingegen eine Privatperson, die die USt. zu tragen hat, so muss diese im Rahmen der
Bewertung in Ansatz gebracht werden (s. Funk, Koessler, Stocker in: Immobilienbewertung
Osterreich, Bienert und Funk, 2. Auflage, 2009, S. 284):

Bei der zu bewertenden Immobilie sind die potenziellen Kdufer Konsumenten. Bei den

Ausgangswerten fir die Liegenschaftsbewertung erfolgt dementsprechend eine
Beriicksichtigung der USt.
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2.7 Fotodokumentation
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2.8 Immissionen

2.8.1 Verdachtsflachen und Altlasten

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick ist It. Abfrage vom 13.04.2026

nicht

im Altlasten-GIS verzeichnet.

Erlduterungen

Die Karte zeigt jene Flachen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fir die Gesundheit des Menschen oder
die Umwelt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen

sind.

Quelle: Grundkarte: basemap.at© BEV
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2.8.2 StraRenverkehrslarm (Nacht)

Im Bereich des bewertungsgegenstindlichen Wohnungseigentumsobjektes ist gem.
Larmkataster des Gis-Steiermark mit einer Belastung hinsichtlich Schienenlarm von 30 dB bis
zu 44 dB (Nacht) zu rechnen.

&

Auszug aus dem Larmkataster des GIS-Steiermark

2.9 Energieausweis

Es konnte vom Sachverstindigen ein Energieausweis vom 15.12.2021, erstellt von OWGES.
erhoben werden.

HWB Ref, SK: 73,70 kWh/m?
fGEE, SK: 1,18
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2.10 Informationen der Hausverwaltung

Die Hausverwaltung erfolgt durch die Osterreichische Wohnbaugenossenschaft
gemeinniitzige reg. GenmbH, Moserhofgasse 14, 8010 Graz . Samtliche nachstehende
Angaben beruhen auf Informationen der Hausverwaltung.

Von der Hausverwaltung wurden am 13.04.2026 folgende Angaben tbermittelt:

Nachfolgende Informationen wurden auf Basis der uns derzeit vorliegenden Unterlagen
erstellt:

- Abweichende Abrechnungsschliissel, (aufSerbiicherlich) — nein

- Abweichende Vereinbarungen (auferbiicherlich) — nein

- Beniitzungsregelungen — keine bekannt

- Behérdliche Anordnungen und Auflagen — Instandsetzung der TG Wandhydrantenanlage
(Basis der behdrdlichen Auflage noch aussténdig)

- Verwaltungsverfahren — keine bekannt

- Aktuelle Umfragen bzw. Beschlussfassungen der WE - nein

- Erhaltungspflichten des WE — siehe Kauf- und WEG-Vertrag

SANIERUNG

- Sanierungen geplant — Vorausschau 2026 anbei

- Sanierung derzeit beschlossen — nein

- Nicht abgerechnete Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten — nein
- Baubewilligung: 23.05.1996

- Beniitzungsbewilligung: 18.11.2003

LAllgemein kénnen wir bestditigen, dass ein Errichtungsdarlehen des Landes Steiermark WFG
1993 in Direktvorschreibung der Landesbuchhaltung lduft. Diesbeziiglich haben wir ab
01.06.2025 keine Darlehensverwaltung. Das verbiicherte Errichtungsdarlehen der Stmk. Bank
und Sparkassen AG léuft — iiber unsere Vorschreibung — noch bis 30.11.2027.“

Zinssatz bis 31.05.2026 3,0% pa. Bei obigen Einheiten gelangen ,aus unserer Sicht” derzeit
keine auferblicherlichen Sanierungsdarlehen zur Vorschreibung.
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2.10.1 Betriebskosten

Die Betriebskosten inkl. Verwaltungskostenpauschale fiir die Wohnung Top W 21c/4 betragen
It. Vorschreibung der Hausverwaltung ab 01.06.2026 monatlich 136,85 € (exkl. 10% Ust).

Die Betriebskosten inkl. Verwaltungskostenpauschale fiir den Tiefgaragenabstellplatz Top KFz-
Abstellplatz TG 22 betragen It. Vorschreibung der Hausverwaltung ab 01.12.2025 monatlich
25,81 € (exkl. 10% Ust).

2.10.2 Reparaturriicklage

Der Betrag fiir die Instandhaltung fiir die Wohnung Top W 21c/4 betragt It. Vorschreibung der
Hausverwaltung ab 01.05.2026 monatlich 52,16 €.

Der Betrag fiir die Instandhaltung fiir den Tiefgaragenabstellplatz Top KFZ-Abstellplatz TG 22

betragt It. Vorschreibung der Hausverwaltung ab 01.12.2025 monatlich 7,32 €.

Der Ricklagenstand fiir die gesamte Wohnhausanlage weist per 09.04.2026 ein Guthaben in
Hohe von rd. € 573.810,00 auf.

2.10.3 Heizkosten

Das monatliche Heizkosten-Akonto fir die Wohnung Top W 21c/4 belduft sich It.
Vorschreibung ab 01.05.2026 auf 43,45 (exkl. 20 % Ust).

2.10.4 Riickzahlung des Errichtungsdarlehens

Der Betrag fur die Rickzahlung des verblicherten Errichtungsdarlehen der Stmk. Bank und
Sparkassen AG lauft ( riickzahlbar bis 30.11.2027) fur die Wohnung Top W 21c/4 betragt It.
Vorschreibung der Hausverwaltung ab 01.05.2026 monatlich 194,91 €.

Der Betrag fir die Riickzahlung des verbiicherten Errichtungsdarlehen der Stmk. Bank und
Sparkassen AG lauft ( riickzahlbar bis 30.11.2027) fir den Tiefgaragenabstellplatz Top KFZ-

Abstellplatz TG 22 betragt It. Vorschreibung der Hausverwaltung ab 01.12.2025 monatlich
34,66 €.
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundsatze

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdullerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann (§ 2 Abs 2, LBG).

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben (§ 2 Abs 3, LBG).

Aus diesem Grund muss der bei einer VerduBerung tatsachlich erzielte Preis nicht dem in
diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert entsprechen, zudem der tatsachlich erzielte Preis
nicht unwesentlich von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen
der Vertragsteile liegen.

Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehorde nichts Anderes anordnen, hat der
Sachverstdandige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewéhlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung
der Verhidltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln (§ 7 Abs 1, LBG).

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fiir die Ermittlung des Verkehrswertes grundsatzlich
drei Bewertungsmethoden vor:

§ 4 Vergleichswertverfahren
§ 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist vom Sachverstandigen zu prifen, welche
Bewertungsmethode zielfihrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere
Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Liegenschaften bzw. Wohnungseigentumsobjekte wie das gegenstandliche werden — sofern
sie bestandfrei sind bzw. bzw. in absehbarer Zeit bestandsfrei sind — grundsatzlich zur
Eigennutzung erworben, wobei sich Kaufinteressenten bei der Preisbildung vorwiegend am
Substanzwert (Sachwert) unter Berlicksichtigung von Lage, Ausstattung, Baualter sowie
Bauzustand und Anschaffungskosten vergleichbarer Objekte - orientieren.

Da im gegenstandlichen Bewertungsfall eine ausreichende Anzahl von Kaufvertragen
vergleichbarer Sachen vorliegen wird hier das Vergleichswertverfahren angewendet.
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3.2 Ermittlung des Vergleichswertes

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhéltnisse sind nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage
zu bericksichtigen (§ 4 Abs 1, LBG).

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher
Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder
nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im
redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten (§ 4 Abs 2, LBG).

Kaufpreise von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstdande wertmaRig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden (§ 3 Abs 3, LBG).

Dieser Vorgang wird als die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Vergleichswertes
anerkannt.
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Ubersicht der Vergleichsliegenschaften:

Preis/m?

Nr Kategorie TZflahr Datum KV Nutzfl. Kaufvertrag Preis karr./m?

1 Eigentumswohnung 825172025 01102025 8345 273486 € 282276 € *
2 W Eigentumswohnung 6326/2024 08.03.2024 50.57 174982 € 181853 € *
3 @ Eigentumswohnung 12402026 1212.2025 65.00 238462 € 239963€ *
4 @ Eigentumswohnung 6064/2025 18.022025 59,26 1.761.27 € 179915 € *
5 @ Egentumswohnung S185/2025 16.05.2025 61,99 282304 € 287117€ *
[ , Elgentumswohnung 313772025 10.01.2025 61,88 1.785,09 € 1.82704€ *

* Transaktionen bel der Berechnung bericksichtigt
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Nr. 1: Eigentumswohnung *

250m S00m 250m 5(0m

100m 1000m 100m 1000m
Arzyhitin 4 schue 4
Gz
Apothake Kindergarten
om 2500m om 2500m
250m 500m 250m 500m
1 r L] i’
10:0m 1000m 100m 1000m
GP?V o b derggrger 4
<280m ‘ -4 100m
o 2500m om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdaturm 01.10.2025 Grundsticksflache 21.051,00 m?
Tagebuchzahl B251s2025 Bebaute Flache 6.249,00 m*
Grundbuch 63128 Wetzelsdorf Nutzfliche 89,45 m?
Es oo Berechnungsdaten
Ak Schererstralie 33b W 8 8052
Graz, 15 Bez. Wetzelsdorf Gesamitkaufprais 250.000.00 €
KG-Grundstiick 63128 - 52376 Nutzfliche 89,45 m?
Verkiufer Nigmatullin | Nigmatullina Prais/m2 279486 €
Kaufer Wilfling | Pollak Valorisierungsfaktor 1.87%
weitere Informationen Preis korr. / m?* 2E2.T6€
Parifizierung 24 Aus dem KV: inkl. 16/30292 Anteile an 1 PKW-AP
Antelle 194/302392 Entfernung zum Bewertungsobjek: 33 m
Kallerabteil 1361 m?
KFZ-Abstellplitze 11,50 n¥
Gartenantell Nein
Tefrasse MNein
Balkon/Loggia 7.36N7
Nr. 2: Eigentumswohnung *
. 250m 500m 250m S0
i i

Arztgaitin

Apotheke
am
250m s500m 250m B
1 L} 1 I
100m 1060m 100m 1009m
PN 4 Mersoager
Catod
om 2500m Om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 08.03.2024 Grundstiicksflache 21.051.00 m*
Tagebuchzahl 6326/2024 Nutzfliche 50,57 m*
pEnndeuch SR pelsdort Berechnungsdaten
EZ 2329
= Schererstrale 3¢ W Top 4 8052 e atlpel EERR S
b Graz.15.Bez. Wetzelsdorf Nutzflicha 50,57 n?
KG-Grundstiick 63128 - 52376 Prels/m2 1.749.82 €
. OWGES Gemeinniitzige T
_\frkau[er Wohnbaugeselischaft m.b.H. Valorislerungsfaktor 1.87%
Kiitifer Zecie Preis korr. / m? 181853 €
weitere Informationen Aus dem KV: Preis inkl. Darlehen, 112+16/30232 Anteile, inkl.
€16.273,69 Grundstickskosten, € 4567766
Parifizierung 24 Landesdarlehen, € 8.897.26 Darlehen,
Antelle 112430292 Entfarnung zum Bewertungsobjakt: 56 m
Kellerabteil 1250 m*
KFZ-Absteliplatze 11,50 m*
Gaftefnanteil Nein
Tarrassa Nein
Balkon/Loggia T16m®
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Vertragsdaten
. Vertragsdatum 12.12.2025
Tagebuchzahl 124012026
Grundbuch 63128 Wetzelsdorf
i EZ 2329
I S Schererstrafie 31 W 5, Schererstralie
31 8052 Graz, 15.Bez Watzelsdorf
KG-Grundstiick 63128 - 52376
Verkaufer Rossmann | Platzer
Kaufer Kramer | Kramer

weitere Informationen

Farifizierung 24
Antelle 136/30232
Kellerabteil la

KFZ-Abstellplitze Mein

Gartenanteil Nein
Terrasse Mein
Balkon/Loggia la

Nr. 4: Eigentumswohnung *

Vertragsdaten
Vertragsdatum 18.02. 2025
Tagsbuchzah 606472025
Grundbuch 63128 Wetzalsdorf
EZ 2328
Schererstralie 45a W TopNF6 W 6
Adresse Haus 28 8052
Graz.15.Bez.\Welzelsdorf
I;CGGr'undsr.i.'ldc 63?28-.5231'?
Verkaufer Webrbasmcutmi,
Kaufar Baltes

weitere Informationen

Parifizierung 2mz2
Antelle 140/23060
Kellerabteil 5.09m?

KFZ-Abstellplitze 1245 m?

Gartenantell Nein
Temrasse 14.45 m*
Balkon/Loggia Nein
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100m
-

arz%;u iy

A poth eke f’f

- | Kindergarten -
2500m Om <250m Z500m

250m 500m 250m 300m
' 1] L) I
10:0m 1'DBDrr. 100m lﬂoﬂm
o 2500m om 2500m
Flachendaten
arundstiicksflache 21.051,00 m?
Nuzflache 6500
Berechnungsdaten
l Gesamtkaufpreis 155.000.00 €
: Nutzﬂﬁr_l;te 65,00 rrF
Preis/m2 238462 €
Valorislerungsfaktor 1,87 %
Cerelskom./m? 239963€

Aus dem KV d. KFZ-AP TG 56 ist NICHT kaufgegenstandlich,
Vorkaufsracht befristat bis 30.6.2027 f.d. Kaufer,

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 51 m

250m 500m 250m 500m
[ ] -
100m
schde T
Kindi ; mm
(Cc2sam ) 2500m
250m 500m 230m 500m
1 ’ )
100m 1000m 100m 100 m
foran 4 Vergorger
(z2s0m )
om 2500m om 2500m
Flachendaten
Grundsticksflache 16.558,00 m?
Bebaute Flicha 5.050,00 m?
Mutzfliche 59,26 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufprais 10437315 €
MNutzfliche 59.26 m°
Preis/mz2 1.761.27 €
Valorislerungsfaktor 1.87%
Prels korr. / m? 179315 €

Aus dem KV: Prais inkl. Darlehen, Anteila inkl. TG-AF
(16/23060)

Entfarnung zum Bewertungsobjekt: 130 m
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Nr. 5: Eigentumswohnung *

Phie 1 250m 500m 250m 500m
[ 1
100m 1000m 1 1000m
- i * -
Al lgmzun Schule
Apothake Kindzrgsrten
i s o 25
250m 500m 250m 500m
. r i
100m 1000m 100m 1008m
L r
Verngrger
om 2500m om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 16.05.2025 Grundstiicksflache 16.558.00 m7*
Tagebuchzahl 5185/2025 Bebaute Fliche 5.050.00 m?
Grundbuch 63128 Wetzelsdorf Nutzfliche 61.99 m?
EZ 28 Berechnungsdaten
Aboses Schererstrale 49a'W 7 2.0G 8052
Graz, 15 Baz Wetzelsdorf Gesamtkaufpreis 175.000,00 €
KG-Grundstiick 53128 - 52377 Nutzfiiche 61.99 m?
Verkaufer Scherer Preis/m2 282304 €
Kaufer Sittinger Valorislerungsfaktor 1.87%
weitere Informationen Preis karr./ m* 28117 ¢
FParifizierung 2m2 Aus dem KV: Anteile inkl. TG-AP (16/23060)
Antelle 144/23080 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 177 m
Kellerabtell 5.03 m?
KFZ-Abstellplatze 11,%6 n¥
Gartenanteil Mein
Terrasse Mein
Balkon/Loggla B8
Nr. 6: Eigentumswohnung *
iyl T oyl 250m 500m 250m 00m
- [ 'l
190m 1000 100m 1000m
- by - ”
Ay 1§'A| iy Schule
Apothake Kindangarten
o i G 20
250m s00m 250m 00m
' ' I
100m 1008m
s
rgcT
om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 10.01.2025 Grundstiocksflache 16.558,00 m?
Tagebuchzahl 313772025 MNutzfliche 61.88 m*
Grundbuch 63128 Wetzelsdorf Berechnungsdaten
EZ 2328
e Schererstralie 51 Witop Nr 5 W 5 Eesamikauforels i 10.4-5? St
B052 Graz,15.Bez.:Wetzelsdorf MNutzflache 61,88 m®
KG-Grundstick 63128 - 52377 Preis/m2 1.785.09 €
. OWGES Gemalnnitzige .
Verkiufer Wohnbaugesellschaft m.b.H. Valorisierungsfaktor 1.87 %
Kiufer Crisan | Crisan Preis korr, / m? 1.827.04 €
weitere Informationen Aus dem KV: Prels inkl. Darlehen, Antelle inkl. TG-AP
(1623060}
Farifizierung 2024 Entfernung zum Bewertungsobjekt: 184 m
Antelle 148/23060
Kellerabtell 4,95 m?

KFZ-abstellplatze 12,00 m?

Gartenanteil Mein
Tefrasse Nein
Balkon/Loggia B.77m?
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Vergleichswert

Die Ermittlung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen im Umkreis der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft
durchgefiihrt wurden (s. Ubersicht der Vergleichsliegenschaften).

Eigentumswohnung:
Fiir die Bewertung konnten 12 relevante Kaufvorgange in zeitlicher Nahe zum Bewertungs-

stichtag erhoben werden. Nachdem alle nicht reprasentativen Kaufvorgange ausgeschieden
wurden, konnten 6 Kaufvorgange mit Preisen von € 1.749,82 bis € 2.823,04 in die Ermittlung
des Vergleichswertes einbezogen werden.

Die einzelnen Kaufpreise wurden aufgrund ihrer wertbeeinflussenden Faktoren angepasst,
dltere Kaufpreise wurden der durchschnittlichen Preisentwicklung in diesem Marktsegment
entsprechend valorisiert.

Wertbeeinflussende Faktoren

Punkt 4 der O-Norm B 1802 behandelt ,,EinflussgroRen der Wertermittiung”. Als vornehmlich
zu beriicksichtigende Merkmale der Liegenschaft werden darin genannt:

- Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
- Art und Umfang der Nutzung

- Entwicklungsmoglichkeiten

- Nutzungsmoglichkeiten

- Rechte und Lasten

- Beschaffenheit und Eigenschaften

- lLage

Im Pkt. 4.4 der O-Norm (,,allgemeine Wertverhéltnisse”) wird schlieRlich die Beriicksichtigung
der Gesamtheit der am Bewertungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maligeblichen Umstdnde verlangt, also der
allgemeinen Wirtschaftslage, des Kapitalmarkts und der Marktlage am Ort bzw. im Gebiet auf
dem Grundstlicksmarkt (Preisentwicklung) (s. dazu § 3 Anmerkungen 11), LBG).
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Der harmonisierte Vergleichswert fir die bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung
Top W 21c/4 samt Top KFZ-Abstellplatz TG 22 betragt je m?> Wohnnutzflache (gerundet):

2.650,00 €

Der auf das Wohnungseigentumsobjekt Top W 21c/4 samt Top KFZ-Abstellplatz TG 22 mit

einer Wohn-Nutzflache von 53,45m?2 umgelegte Wert betrigt somit:
141.642,50 €

Sonstige wertbeeinflussende Umstande:

Sonstige wertbeeinflussende Umstande sind dann zu berlicksichtigen, wenn sie nicht bereits
bei der Ermittlung des Bodenwertes und des Bauwertes der baulichen Anlagen, bei der Wert-
minderung wegen Alters, bei der Wertminderung wegen Baumangel und -schdaden oder bei
der Verkirzung oder Verlangerung der Restnutzungsdauer erfasst wurden (s. Funk, Koessler,
Stocker in: Immobilienbewertung Osterreich, Bienert und Funk, 2. Auflage, 2009, S. 311).

Zu den sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden zahlen:

- Unglnstige Lageverhaltnisse (z.B. Ndhe von Einfamilienhdusern zu Gegenden mit
hohen Immissionen von Gewerbe [Ldrm, Rauch, Staub, Gerliche, Erschitterungen]
oder Immissionen durch Verkehrslarm

- Unwirtschaftlicher Aufbau

- Reparaturanstau und Investitionsbedarf

- Denkmalschutz

- Energieeffizienz

(s. dazu Funk, Koessler, Stocker in: Immobilienbewertung Osterreich, Bienert und Funk, 2.
Auflage, 2009, S. 311-323).

Alle sonstigen wertbeeinflussenden Umstande wurden bereits bei der Herleitung des

Vergleichswertes ausreichend beriicksichtigt. Demnach erfolgt an dieser Stelle kein weiterer
Abschlag bzw. Zuschlag.
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3.3 Verkehrswert

3.3.1 Zusammenstellung

Vergleichswert der Bewertungsgegenstande:

Top W 21c/4 samt Top KFZ-Abstellplatz TG 22: 141.642,50 €

Vergleichswert: 141.642,50 €

3.3.2 Marktanpassung

GemaR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine
Uberpriifung der Marktverhéltnisse vorzunehmen.

Diese Uberpriifung zeigt, dass es sich bei Liegenschaften wie der gegensténdlichen um eine:

sinsgesamt  durchschnittlich verkdufliche Immobilie, deren Rating durch den
durchschnittlichen Standort in einem durchschnittlichen Regionalmarkt, bei leicht
liberdurchschnittlichen Objekteigenschaften und einer durchschnittlichen Qualitat des

Objekt-Cashflows gekennzeichnet ist”.

Eine Marktanpassung wird vor diesem Hintergrund durch den gefertigten Sachverstandigen als
nicht notwendig erachtet. Verkehrswert somit:

Verkehrswert somit: 141.642,50 €

Verkehrswert (gerundet) 142.000,-- €
(in Worten: Euro einhundertzweiundvierzigtausend)
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3.4 Zubehor

Wie unter Punkt 2.5 beschrieben, konnte folgendes bewertungsrelevantes Zubehor
identifiziert werden:

Kiche: Einbaukiiche mit Ober- und Unterschrdnken samt Spiile, Cerankochfeld, Backofen,
Edelstahlabzugshaube, Geschirrspiler und Kiihl-Gefrierkombination.

Zeitwert Zubehor: 2.500,00 €

Zeitwert des Zubehors: 2.500,00 €
(in Worten: Euro zweitausendfiinfhundert)

Anmerkung Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfliefende Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRBe sein. Weiters wird darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis - insbesondere von Liegenschaftsanteilen - auch bei gleichbleibenden
duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit und im Besonderen kurzfristig, am Markt
realisierbar ist. Der ausgewiesene Verkehrswert des Gutachtens versteht sich unter der
Annahme der sofortigen VerduRerbarkeit der Liegenschaft.

Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach vorheriger
personlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer Betrachtung aller Umstande

erstellt habe.

Graz, am 15.04.2026

Ing. Dipl.-Ing. Dr. Josef Bernhofer

(Der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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4.2 Vorschreibung

Im Auftrag des Eigentiimers: ﬁ

WEG SCHERERSTRABE 21-37A, GRAZ SCHERERSTRABE 21-37A 8052 Graz-Wetzelsdaorf

LISt-IdMr. ATUE321717 OWG
Wohnbau

Objertveraatter OWEGES Gemeinnitzige WohnbaugesmbH | Maserhafgasse 14 | B0

arag
Bearbeiter Verwaltungsteam792
Telefonnr. +43 316 8055-792
CHRISTIAN GRUBER E-Mail venwaltungsteam 792 @oewg.at
SCHERERSTRARE 21C/4 Bank Stelermarkische Bank und Sparkassen AG
¥ 1BAN ATOS 2081 5016 0011 0297
2052 Graz-Weizelsdorf BIC STSDATIGHNX
Osterreich Konmtoinhaber 'WEG SCHERERSTRARE 21-37A, GRAZ

Vorschreibung per 01.05.2026 aufgrund Anderung der Heizkostenvorschreibung

Plznungszeitraum: 01.05.26 bis 31.10.26 (=184 Tage) Datum 14, April 2026
Objekt 126081, SCHERERSTRABE 21-37A, B052 GRAZ Rechnungznr.  WP26-042900
Vertragsnr: 0126981-131320-001 Kundennr, 131320

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

geplante Kosten Netto uUst. % Brutto
0022 00 Wohnung
Darlehen 1 169,48 154,91 000 o 19491 EUR
Instandhaltung 312,96 52,16 o000 o0 5216 EUR
Verwaltungskosten 15523 25,87 258 10 2246 EUR
Betriebskosten 628,63 104,77 1048 10 11525 EUR
Betriebskosten gemeinschaftliche Anlagen w27 6.21 062 10 683 EUR
Heizkosten 260,69 43,45 869 20 52,14 EUR
Gesamt Betrag 0022/00 2564.26 427.37 22,38 449,75 EUR
5022 00 TG-5tellplatz
Darlehen 207,96 34,66 oo0e o 3466 EUR
Instandhaltung 43,92 732 000 o 732 EUR
Verwaltungskosten 61,38 10,23 205 20 1228 EUR
Betriebskosten 88.25 14,71 284 20 17.65 EUR
Setriebskosten gemeinzchaftliiche Anlagen 523 0.87 017 20 1.04 EUR
Gesamt Betrag 5022/00 406,74 67.79 Ele 72,95 EUR
Gesamt Betrag 297100 435,16 27,54 522,70 EUR

Der zu zahlende Gesamtbetrag (brutto) 522,70 EUR ist bis zum 5. jeden Monats im Voraus auf das oben
angefiihrte Bankkonto zu entrichten.

Wichtig: Bei Zahlung mittels Telebanking oder Dauerauftrag geben Sie bitte die oben angefiihrte
Vertragsnummer als Zahlungsreferenz an.

OWGES Gemeinndizge WohnbaugesmbH.
FH 57140 f Landes- als Handelsgericht Graz LD ATLME43T 1703
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Im Auftrag des Eigentiimers: /'.\

WEG SCHERERSTRARE 21-37A, GRAZ SCHERERSTRABE 21-37A 8052 Graz-Wetzelsdorf

USt-Idir. ATUS9321717 OWG
Wohnbau

Objeidverwatter. OWGES Gemesnnitzige WohnbaugesmbH | Moserhofgasse 14 | BOID

Grar
Bearbeiter Verwaltungsteam 792
Telefonnr. +43 316 8055-792
CHRISTIAN GRUBER E-Mail wersaltungsteam792(E oawg.at
SCHERERSTRARE 21C/4 Bank Steiermarkische Bank und Sparkassen AG
. 1BAM ATOS 2081 5016 0011 0397
§052 Gr.az—Weizelsdorf BiC STSDATIGNNN
Osterreich Kontoinhaber  WEG SCHERERSTRABE 21-374, GRAZ

Vorschreibung per 01.12.2025 aufgrund Darlehensénderung

Planungszeitraum: 01.12.25 bis 31.05.26 (=182 Tage) Datum 13. Movember 2025
Ohbjekt 126981, SCHERERSTRARE 21-37A, B052 GRAZ Rechnungsnr.  WP25-151122
Vertragsnr: 0126881-131320-001 Kundennr. 131320

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

geplante Kosten Metto Ust. % Brutto
0022 00 Wohnung
Darlehen 116948 194,91 000 o 194,91 EUR
Instandhaltung 312.96 52,16 000 O 5216 EUR
Werwaltungskosten 155,23 25,87 259 10 2846 EUR
Betricbskosten 628,62 104,77 1048 10 115.25 EUR
Betriebskosten gemeinschaftliche Anlagen 37,27 621 062 10 683 EUR
Heizkosten 312,66 5211 1042 20 62,53 EUR
Gesamt Betrag 0022,/00 2616,23 436,03 2411 460,14 EUR
5022 00 TG-5tellplatz
Darlehen 207,96 34,66 000 o 3466 EUR
Instandhaltung 43,82 732 000 o 7.32 EUR
Verwaltungskosten 61,38 10.23 205 20 1228 EUR
Betrichskosten 8825 14,71 294 20 17.65 EUR
Betriebskosten gemeinschafthiche Anlagen 523 0,87 017 20 1,04 EUR
Gesamt Betrag 5022,/00 406,74 67.79 516 7295 EUR
Gesamt Betrag 302297 503.82 29.27 533,09 EUR

Der zu zahlende Gesamtbetrag (brutto) 533,09 EUR ist bis zum 5. jeden Monats im Voraus auf das oben
angefiihrte Bankkonto zu entrichten.

Wichtig: Bei Zahlung mittels Telebanking oder Dauerauftrag geben Sie bitte die oben angefihrte
Vertragsnummer als Zahlungsreferenz an.

OWGES Gemeinniftzige Wohnbaugesmbéd
FM 571480 f Landes- aks Handelsgerichs Graz LD ATUS43717703
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4.3 Nutzwertgutachten - Auszug
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