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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 01.07.2026 durchgefihrt.

1.3 Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 01.07.2026 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 Verfiigung 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 Universitdtsbuchhandlung GmbH, Manz-Verlag (Wien)

- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagenteile (3. Auflage, 2006)

- Informationsschreiben der Hausverwaltung vom 22.07.2026

- Vorschreibung — KFZ-Abstellplatz ab 01.06.2026 vom 01.06.2026

- Baubewilligungsbescheid GZ.: 041861/2010/0008 vom 14.02.2011

- Jahresabrechnung 2025 vom 18.05.2026

- Abrechnung Instandhaltungsriicklage 2025 vom 13.05.2026

- HORA-Pass vom 13.07.2026

- Kauf-Vertrag vom 05.07.2011 (BG 641 TZ 11043/2014)
- Grundriss KFZ-Abstellplatz vom August 2010 (Plannummer: 1473/04B)
- Nutzwertfestsetzungsgutachten vom 20.10.2012 erstellt von Dr. Martin Ozimic
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2 Befund

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfligung
gestellten bzw. von ihm erhobenen Unterlagen und Informationen ausgegangen. Sollten sich
einzelne dieser Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere
Umstande, z.B. durch Vorlage neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche fiir die
Erstellung des Gutachtens relevant sind, so behalt sich der Sachverstandige eine Ergdanzung
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 Gebaudeteilen als auch des Grundstiickes wurde nicht
durchgefihrt. Ein Vorliegen von augenscheinlich nicht erkennbaren Ausfliihrungsmangeln oder
Bauschaden kann aus diesem Grund nicht ausgeschlossen werden.

Sollten Mangel tber die offen erkennbaren und hier angefiihrten hinausgegeben sein, ist das
Gutachten zu Uberarbeiten. Im bewertungsgegenstandlichen Fall wird angenommen, dass es
keine Baumangel und Bauschdden gibt, welche die Gebrauchs- und Nutzungsfahigkeit des
Gebaudes 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 Gberpriift. 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 fiir Dekontaminierung, Entsorgung von Altlasten, Entsorgung von sonstigen
deponiepflichtigen Stoffen, Kriegsrelikten und nicht mit dem vorh. Gebaude
zusammenhangenden Baurestmassen bleiben bei der Bewertung ebenfalls unberiicksichtigt.
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2.1 Grundbuchstand

EZ 2304

JUSTIZ  merusLK SeTERREIGH GB

GRUNDELCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KEATASTRALGEMEINDE 63112 GiaCing EINLAGELAHL 2304
BEZIBKSGERICHT Graz-West

SR R R R R R R R R R R R R R R S R e A R R R R R R R R R R R R

wkd Fingeschrinkter Ausrug b o
"k B-Zlatt singeschrinkt auf dis Laufnummer(n] 37 ik
e C-2latt aingeschrdnkt auf Eslastungen fiir das angezeigte B-Blatt Lot

FHAFAE N AR A AR AN AT A A A R R RN N RN F A A NI NS AN WA NA T NI NATA RN ATAR N ATAE R AT AR

Letzte TI A5E6/ 2028

WOHNUNGSE IGENTUM

Top W - Wohnung

safk = sonstlge selbatlindige Riumlichkert [Biico)

PP = KFI-hAbstellplatz

Keller = Kellarabteil

Lager = Lagerraum

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGERL. II, 14372012 am 07.05.2012

ENETFENETAENATAI NI T F R ATV AR T AR RN TR s AT SRR OV N T AN TR AT AR rd

GSET-NR G BA (NUTZURG) FLACHE GST-ADRESSE
120043 G G5T-Fliche % 1033
Bauf. {10 256
Ghirten (10} 177 A ASSeE
Legande:

G: CGrundatick im Grentkatastar
*r Fliche rechnerisch ermitkelt
Bauf, (103} : Bauflichen [(G=hiuds)
GErten{10)» GErten (GErten)
kb mhd b s skl b R e s e h? B
2 & BIET/1040 G3TR/LIDEE LTI1E/1565 L282/1970 L3T40/1971 20488715493
Grunddlenstharkeit Geh- und Fahrweg an EZ 1425 1835 1860 2200 226%
b 2094/2011 Ubectragung der verangehenden Elntragunglen) aus EZ 272
[ R R R R R R R R R R RS R R R R R R R R R R RS R R R R E R B I E R R R R R R R R RS R RS R R R RS RS R R E R RN R
37 ANTETL: 11/B64
Slegfried Maier
GEB: 18363-0B=23 ADR: Relitersgg 1, S5t. Oswald E113
& 11043/2014 I™ RANG 4172/2011 Wohnungaelgentumsvertrag 2014-10-28,
Kaufvertrag 2011-07-05% Eigentumsrecht
b L1043/,2014 1IN BRANG 417272011 wohnungselgentum an PP 16
ENAFARNATABNATAPSNATARAATARARIARSERSIASS i'-_ FENEEARERNENAENENAFNBNATARBNATABNFARARARTAS
1 a 1015971930
DPIENSTBARXEIT der elektrischen Leltungsrechte
gem Far I Servitutsbestellungsurkunde 1330-09=22
[OUr Fa Elektrizitdtswerk Gosting V. Franz
als Eigentimerin der EI 1011 GB IV Lend
b T505/Z00% EZ 3187 KG 63108 Andrity welteres herrschendeas Guc
c 2094/2011 Dbercragung der vorangehenden Eiatragungien) aus EZX
272
2 a BI1E/1930 bis E31&/1530 913771931
BIEWSTRARXEIT dar Duldung einer der Ubertragung
glaktrischar Enargie dienendan 100.000 Volt
anhspannungs:n:tuﬁg fiber Gat 341/236 {(hiar das griin

Soibe 1 won 3
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angelegte Trennstick, welches mit Gat 3417121 versinigr
wurde) [lr Stelrische Wassesrkralt- und ElekprlzirHos-
Aktlengesellschaft In Graz und deren jewelllgen
Rechtnachfolgern im Eigentum dieser Fernleitung
b SIE56/19T8 204372010 anstalle Gst 34171231 nunmehe dienand Gst
120011
o 2094/2011 ffbertragung der verangshendern Eintragungi{en) aus EZ
272
3 a 7az1S193)
DIEKSTEAREEIT der Laitung des elektrlaschen Stromes aul dem
Gat 3417236 (hier das grin angelegte Trennstlek, welches
mit dem Ge= 3417121 wvereinigt wurde] flir EX 1011 GB IV Lend
mit der Beschrinkung gem Par VII Kaufvertrag 1931-05-08 fir
Fa Elgktrizitdtswark Gisting V. Franz
b 216561978 2043172010 anstelle Gst 341/12]1 nunmahr dienand Gst
L2001
¢ TaDH/200% E2 3187 KG 83108 Andrizz weiteres herrschendes Gut
d 209472011 Ubertragung der verangehenden Eintragungi{en) aus EZ
272
4 & 33272011 168372011
DIENSTEABEEIT Verlegung, Benitzung eines Hanals bzw. won
Rohren und Leitungen
tber Cst .1200/1 .13200/3
gem Pkt 2) Dienstbarkeitswvertrag 2010-12-30
far Gst .1200/2
v 209472011 (bertragung der verangehenden Eintragung{en) aus EZ
272
5 a Z0%4/2011
DIENSTBARRFEIT Errichtung, Benidtzung, Erhaltusng elnes Fanals
auf Gat (1200/3 gem Pkt 11. FHaufvertrag 2010-12-30 fir Gat
L1Z200/1
£ a Z094,2011
DIEHNSTEBAREEIT Gehen und Fahren sowie Leitungarechte auf Gat
120043 gem Pkt 12. Kaufvertrag 2010-12-30 fiir Gat .1200/1
24 auf Anteil B-LHR 36 37 38
a IBRTF201E Hlage gem § 27 Aba 3 WEG 2002 (11lc B5/1Ez)
25 auf Anteil B-LHR 36 37 38
a 11150/2018 Flage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (11 © 204/18v)
bl auf Anteil B-LME 36 37 38
a 513772019 (Emtachaidendes Gariche BG Voitabarg - 1916/2019)
Prandurkunde 2019-02-12
PFFAEDBRECHT Hchstbhatrag EUR 135.000,==
fir Raiffelsenbank Reglon Feldbach &Gen (FN 66BEL1h)
g 3197/2019 (Entschelidendes Gericht BG Voltsberg - L916/2013)
Simultan haftende Liegenschaften
EEZ 2304 ®G 63112 GBsting C-LER 26
EZ #T1 KG €3324 Ealchberg C-LNR 4
27 auf mntell B-LMR 38 37 38
A 991372019 Hlage gen &% 27 Abs 2 WEG 2002 [210C 374/1%h)
Fii ] auf Anteil B-LHNR 36 37 38
a 744772021 Elage gem § 27 Aba 2 WEG 2002 (11 C© 104721t
30 auf Anteil E<=LHE 36 37 38
a 402272022 Klage ges § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C ERS22m)
31 auf Anteil B-LHER 36 37 38
a 85042022 Klage gen § 27 Abs 2 WES 2002 (210 € 206522t)
34 auf Anteil B-1ME 3§ 37 18
a 2TETF2023 1M RAMG 1074772022
FFARDRECHT vollstr EUR 3.478;66
4 % £ seit 2021-0%-1%, Hosten EUR 323,82

Seite 2von 3
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lt Beachluss vom 2022-=12=21 Tir
Elgentimargeamelngchalt Graz Augasse 17
{311 E 28,7224}
4a auf Anteil B-LNR 37
a 124972026 Klage gen § 27 Abs 2 WEG 2002 (%9 C BEOF26L)
b 358472026 ZIwangsverstaigaerung untar C-LNR d2a
42 auf Anteil B-LNR 37
a 358472026 Einleitung das Varstelgerungavarfahrans zur
Hereinbringung wven vallstr EUR 840,46, Zinsen und Eoaten Lt
Beaachlusa 2026-04-23 fir
EG d EZ 2304 GB 63112 Gisting Augasse T3
{309 E 29/262)
b 358472026 Elage unter C-LNR 40a

FTXENATAENRNTAEAATAEAR TR eesaesese HIHWEIS fY et s ra r e A r A e A A T A A v A s i

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

brhphdabdadradddBddidBdrsdrdrRERaERd s nbahbadsanEEna Fiir den Amtsoobraach

Grundbuch 01,06,2026 14:59:36

Seite 3 won 3
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2.2 Einheitswert

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

2.3 Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bilden die 11/864-Anteile verbunden mit dem
Wohnungseigentumsobjekt an Top PP 16 (KFZ-Abstellplatz) an der Liegenschaft EZ 2304 der
KG 63112 Gosting, mit der Liegenschaftsadresse: Augasse 73, 8051 Graz.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (geographisches Informationssystem des
Landes Steiermark) Einsicht genommen wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in
der Natur Gberpruft wurden.

Nutzfliche des Wohnungseigentumsobjekt Top PP 16: 22,15 m?

e T

Sehinp

e

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

2.4.1 Beschaffenheit

Die Liegenschaft, mit der EZ 2304 der KG 63112 Gosting, auf der sich der
Bewertungsgegenstand befindet, hat ein GesamtausmaR von 1.033 m? (It. Grundbuchsstand)
und ist mit einem Mehrparteienhaus bebaut.

Die Liegenschaft ist nahezu regelmaRig konfiguriert. Das Grundstiick weist ein Gefélle auf. Die
umliegenden Grundstiicke werden Uberwiegend zu Wohnzwecken aber auch gewerblich
genutzt.

_— pr——

'L--;.—g-,f"[ﬁﬂpi ngerst ralie

b R 4b

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

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

2.4.3 Flachenwidmung

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
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= Burdesninistarium

H ORA NMATURAL HAZARD OYVERVIEW & Land: urd Forstmirackals,
R|S-H ASSESEHEHT AUSTEM Elima - und Urmaltschate,

Angmrran sl Wagierairiibaly

HORA-Pass

Adresse: Augasse T3, 8051 Graz, Osterreich
Seehihe: 356 m

Auswenefadius: 150 m

Geogr. Koordinaten:  47,09335° N| 15.41332° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegien Informationen. Bitie beachien
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kamn, Das fatsdchiche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab, Die mif Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnensn Emschitzungen zur ausgewissensn
Gefahrensituation stellen grundsaiziich eine erste grobe Beurdsilung dar, Sie ersefzen nicht die
gegebenenfalls eforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaltnahmen, Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohien, die Unterstiitzung won Grtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen sinzuholen oder sperialisierie
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen

Hilzeepisoden
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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 Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen.
Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBRerer Umstdnde oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern kann. Das tatsadchliche 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 SchutzmalBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein
Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder
spezialisierte Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

2.4.4 Rechte und Lasten

EZ 2304
A2-Blatt:

2 a 8387/1949 6378/1965 17918/1969 1282/1970 13740/1971 20488/1999
Grunddienstbarkeit Geh- und Fahrweg an EZ 1425 1835 1860 2200 2269

b 2094/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en) aus EZ 272

Die im A2-Blatt eingetragenen Lasten stellen bei der angewandten Bewertungsmethode
keinen wertbeeinflussenden Umstand dar und bleiben demgemaR unberiicksichtigt.

C-Blatt:

1a10159/1930

DIENSTBARKEIT der elektrischen Leitungsrechte gern Par 2 Servitutsbestellungsurkunde 1930-
09-22 fiir Fa Elektrizitatswerk Gosting V. Franz als Eigentiimerin der EZ 1011 GB IV Lend

b 7505/2009 EZ 3187 KG 63108 Andritz weiteres herrschendes Gut

€ 2094/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en) aus EZ 272

2 a6316/1930 bis 6318/1930 9137/1931

DIENSTBARKEIT der Duldung einer der Ubertragung elektrischer Energie dienenden 100.000
Volt Hochspannungsleitung iber Gst 341/236 (hier das grin angelegte Trennstiick, welches
mit Gst 341/121 vereinigt wurde) fir Steirische Wasserkraft- und Elektrizitats-
Aktiengesellschaft in Graz und deren jeweiligen Rechtnachfolgern im Eigentum dieser
Fernleitung

b 21656/1978 2043/2010 anstelle Gst 341/121 nunmehr dienend Gst . 1200/1

€ 2094/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en) aus EZ 272
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3a7921/1931

DIENSTBARKEIT der Leitung des elektrischen Stromes auf dem Gst 341/236 (hier das grin
angelegte Trennstick, welches mit dem Gst 341/121 vereinigt wurde) fiir EZ 1011 GB IV Lend
mit der Beschrankung gem Par VII Kaufvertrag 1931-05-08 fiir Fa Elektrizitatswerk Gosting V.
Franz

b 21656/1978 2043/2010 anstelle Gst 341/121 nunmehr dienend Gst . 1200/1

¢ 7505/2009 EZ 3187 KG 63108 Andritz weiteres herrschendes Gut

d 2094/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en) aus EZ 272

42 332/2011 1683/2011

DIENSTBARKEIT Verlegung, Benltzung eines Kanals bzw. von Rohren und Leitungen lber Gst
.1200/1 .1200/3 gem Pkt 2) Dienstbarkeitsvertrag 2010-12-30 fiir Gst .1200/2

b 2094/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en) aus EZ 272

5a2094/2011
DIENSTBARKEIT Errichtung, Benlitzung, Erhaltung eines Kanals auf Gst .1200/3 gem Pkt 11.
Kaufvertrag 2010-12-30 fir Gst . 1200/1

6 a 2094/2011
DIENSTBARKEIT Gehen und Fahren sowie Leitungsrechte auf Gst .1200/3 gem Pkt 12.
Kaufvertrag 2010-12-30 fiir Gst .1200/1

Die im C-Blatt eingetragenen Lasten stellen bei der angewandten Bewertungsmethode
keinen wertbeeinflussenden Umstand dar und bleiben demgemaf 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 Gebaude

Gegenstand der Befundaufnahme ist ein KFZ-Abstellplatz in einem mehrgeschossigen
Wohngebaude. Bei dem Gebadudebestand, in dem sich der KFZ-Abstellplatz befindet, handelt
es sich um eine in verdichteter Wohnlage situierte, aus mehreren Einheiten bestehende
Wohnanlage mit zeittypischer, funktionaler Ausgestaltung. Die ndhere Umgebung ist
Uberwiegend wohnbaulich aber auch gewerblich genutzt.

Der Bewertungsgegenstand befindet sich im Erdgeschoss und ist Uber die allgemeinen
ErschlieBungsflache (Zufahrt) direkt von der Augasse (6ffentliche StraRe) erreichbar. Der
Gesamteindruck des Gebaudes und der Allgemeinbereiche ist insgesamt als funktional und gut
zu bezeichnen. Gem. Nutzwertfestsetzungsgutsachten vom 20.10.2012 verfiigt der KFZ-
Abstellplatz Gber eine Nutzfliche von 22,15 m2.

Bauhistorie

Laut den vorhandenen Einreichunterlagen bzw. Angaben erfolgte die Errichtung der
Wohnhausanlage samt KFZ-Abstellplatzen auf Grundlage des Baubewilligungsbescheids GZ.:
041861/2010/0008 vom 14.02.2011.

Befundaufnahme — Kfz-Abstellplatz Nr. 16

Der Abstellplatz befindet sich innerhalb einer offenen, lberdachten Stellplatzanlage der
Wohnanlage. Es handelt sich nicht um einen geschlossenen Garagenplatz, sondern um einen
gedeckten AuBenstellplatz bzw. Carport-Abstellplatz, der durch die dariiberliegende
Gebaudekonstruktion gegen direkte Niederschldge teilweise geschitzt ist.

Der Stellplatz Nr. 16 ist auf der Bodenflache durch eine weilRe Stellplatznummerierung ,, 16“
sowie durch seitliche Markierungslinien eindeutig gekennzeichnet. Die Abgrenzung zu den
benachbarten Stellplatzen erfolgt mittels Bodenmarkierungen. Die Zufahrt und die
Rangierflichen sind asphaltiert und ausreichend dimensioniert, sodass eine
zweckentsprechende Nutzung als Pkw-Abstellplatz augenscheinlich moglich ist.

Die Stellplatzanlage wird durch tragende Stiitzen gegliedert. Der Abstellplatz Nr. 16 befindet
sich im Bereich einer Stitzenstellung bzw. unmittelbar angrenzend an eine tragende Stiitze.
Dadurch kann die Ein- und Ausparkbarkeit im Vergleich zu einem véllig frei liegenden Stellplatz
geringfligig eingeschrankt sein. Aus dem Augenschein ergaben sich jedoch keine Hinweise
darauf, dass die gewohnliche Nutzung mit einem Ublichen Pkw wesentlich beeintrachtigt ware.
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Der Bodenbelag besteht aus Asphalt und befindet sich zum Zeitpunkt der Befundaufnahme in
einem ordentlichen, gebrauchsfahigen Zustand. GroRere Risse, Setzungen, Ausbriiche oder
sonstige substanzielle Schaden waren nicht feststellbar. Vorhanden sind lediglich tbliche
nutzungs- und alterungsbedingte Gebrauchsspuren sowie geringfligige Verschmutzungen, wie
sie bei befahrenen Stellplatzflachen tblich sind.

Im Nahbereich des Stellplatzes befindet sich eine Entwasserungsrinne bzw. ein Gitterrost.
Diese Anlage dient augenscheinlich der Ableitung von Oberflaichenwassern aus dem Stellplatz-
bzw. Fahrbereich. Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine Wasseransammlungen oder
Hinweise auf eine offenkundig mangelhafte Entwasserung erkennbar. Eine technische Prifung
der Entwasserungsanlage wurde nicht durchgefiihrt.

Die Decken- und Stltzenflachen sind verputzt bzw. beschichtet und weisen einen ordentlichen
Erhaltungszustand auf. An der Decke sind Leuchtkérper angebracht, sodass eine kiinstliche
Beleuchtung des Stellplatzbereiches vorhanden ist. Die Funktion der Beleuchtung wurde im
Zuge der Befundaufnahme nicht gesondert liberprift. Die sichtbaren Bauteile vermittelten
insgesamt einen gepflegten und instand gehaltenen Eindruck.

Die Stellplatzanlage ist seitlich offen und an die allgemeinen AulRen- und Verkehrsflachen der
Wohnanlage angebunden. Im Nahbereich befinden sich weitere Kfz-Abstellplatze,
Grinflachen, Einfriedungen sowie angrenzende Wohngebaude. Der Bereich ist Ubersichtlich
und entspricht seiner Gestaltung nach einer {iblichen gemeinschaftlichen Stellplatzanlage
einer Wohnhausanlage.

Zusammenfassend ist der Kfz-Abstellplatz Nr. 16 (PP 16) als eindeutig markierter, (iberdachter
und zweckentsprechend nutzbarer Pkw-Abstellplatz zu beurteilen. Der bauliche und optische
Zustand ist gepflegt und altersentsprechend. Bewertungsrelevante Mangel, die Uber
gewobhnliche Gebrauchsspuren hinausgehen, konnten im Rahmen der augenscheinlichen
Befundaufnahme nicht festgestellt werden.

Zubehor

Bei der Befundaufnahme am 01.07.2026 konnte kein bewertungsrelevantes Zubehor
identifiziert werden.
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2.6 Nutzung und Umsatzsteuer

2.6.1 Nutzung

Am Tag der Befundaufnahme war der Bewertungsgegenstand vom Verpflichteten selbst
genutzt. 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).

Malgeblich fiir die Beantwortung der Frage, ob die USt. einbezogen werden muss oder nicht,
ist immer der potenzielle Kaufer. 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 flur 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 bewertungsgegenstdndliche Grundstiick ist It. Abfrage vom 25.07.2026
nicht

im Altlasten-GIS verzeichnet.

Erlduterungen

Die Karte zeigt jene Flachen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir 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 StraBenverkehrslarm (Nacht)

Im Bereich des bewertungsgegenstindlichen Wohnungseigentumsobjektes ist gem.
Larmkataster des Gis-Steiermark mit einer Belastung hinsichtlich Verkehrslarm von 45 dB bis
54 dB (Nacht) zu rechnen.

Auszug aus dem Larmkataster des GIS-Steiermark
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2.10 Informationen der Hausverwaltung

Die Hausverwaltung erfolgt durch die ImmoPro Immobilien GmbH, Joanneumring 16, 8010
Graz. Samtliche nachstehende Angaben beruhen auf Informationen der Hausverwaltung.

Von der Hausverwaltung wurden am 24.07.2026 folgende Angaben lGbermittelt:

2.10.1 Betriebskosten

Die Betriebskosten inkl. Verwaltungskostenpauschale fiir den KFZ-Abstellplatz Top PP 16
betragen It. Vorschreibung der Hausverwaltung ab 01.06.2026 monatlich 20,18 € (exkl. 10%
Ust).

2.10.2 Reparaturriicklage

Der Betrag fiir die Instandhaltung fiir den KFZ-Abstellplatz Top PP 16 betragt It. Vorschreibung
der Hausverwaltung ab 01.06.2026 monatlich 10,61 €.

Der Ricklagenstand fir die gesamte Wohnhausanlage weist per 31.12.2025 ein Guthaben in
Hohe von € 18.540,71 auf.

2.10.3 Heizkosten

Das monatliche Heizkosten-Akonto flir den KFZ-Abstellplatz Top PP 16 belduft sich It.
Vorschreibung ab 01.06.2026 auf 5,89 € (exkl. 20 % Ust).

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstédndiger Seite 25



Siegfried Maier

3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundsatze

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache ublicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fiir 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 VerdauBerung 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
Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Bericksichtigung
der Verhaltnisse 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 Sachverstindigen zu prifen, welche
Bewertungsmethode zielfihrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere

Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Da im gegenstandlichen Bewertungsfall eine ausreichende Anzahl von Kaufvertrdgen
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 Umstidnde weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage
zu berlcksichtigen (§ 4 Abs 1, LBG).

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsverkehr in zeitlicher
Nahe 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 ungewohnliche Verhéltnisse oder
personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande 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:

Aufstellung und Ubersicht der Verglexhswerte

Siegfried Maier

Nr Kategorie TZfahr DatumKV  Grundstocksfl,
1§ Powabsteliplatz 563412023 07072023 5.535,00
2 @ erwabstoliplat IO 21042024 6.535,00
3§ powabstoliplatz 1160/2024 0B.02.2024 5.535,00
4§ rowapsteliplac 5943/2022 03082022 4.150.00
a0 Prw Abstoliplatz BS31/2024 14.11.2024 1.429,00
an @ Pow Abstoliplatz SEETI2022 22063023 1.429,00
Seite 28
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Vertragsdaten
Vertragedatum
Tagobuschzahl
Grundbuch
EZ

MLl

KG-Grundsbick
arkaufar

Kanfar

07.07.2023
SRS/
63112 Ghsting

2230

Zankistraife 11 TG-AF Top 26 BOS1
Grar 11 Be “Costing

63112 - A0S | 63112 - 40816

GWS Gomeinnitzige Alpenlandische
Gesedischaft fir Wohnungsbau und
Siedlungswesen mub.H.

La

Siegfried Maier

om

Flachendaten
Grundstckeflacha 5.535,00 m
Bobaute Hacho 1,178,000 m?
Berechnungsdaten
Gesarmtkaufpreis 1E.000.00 €
Grundstockellache £.535,00 m’
Preis/m2 325
Press korr. / m® 325¢

Aus dem KV BauHGeb: 1178 m:antella: 147132 PEKW:
Farifl sierungsjahr: 2000
Entfermung zum Bewortungsobjpekt 267 m

Vertragsdaten

Wartragidatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ
Adrodio

KG-Grumndsfick
Warkiufar
Kaufer

73,04, 2024
327372024
£3112 Gasting

2230

Zankistralie 23 W TG-AF Top 23 BOS1
Graz, 13.Ber /Gasting

B3112 - 40875 | 63112 - A0BS16
Innig | Gruber
Kayir

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger

Flachendaten
Grundsticksflicha 553800 m°
Berechnungsdaten
Gasamtkaufprods 23.000,00 €
Grundstixkafache £.535,00 m
Preisimz AN6E
Preis kesr. J m A6 €

A deam K Anfeda; 149571 32 PEW: F'.arrl’umrl,ln,u_sgahr' 2000
ToTT1 32 Anteile,

Entfarnung zum Enwartungiobjokt 292 m
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Nr. 3: PKW-Abstellplatz *

B

hliee,
&
]il:ld:l--r
230 300m 230m inom
'] ]
750 158 100m hl= wu
Sy E . L
o =00 o 2amam
Vertragsdaten Flschendaten
Veftragsdalia 08022024 Grunstinksache 5.535.00 m"
Tagebuchzshi 116072024 Debatte Fache 1LATE.00 m
Grundbuch 63112 GEstin
s ‘ Berechnungsdaten
FZ 2230
- Zankistraba 15 W TG-AP Tap 214 S S
e 8051 Grarz.13.Baz Gasting Grundstiicksiische 5.535.00 m’
KG Grundstick &3112 - 408A5 | 62112 - 40BNE Prefsima 452 €
GWS Gemeinnitzige Alpenlindsche R P
Verkaufer Gosellschaft for Wohnungsao urid ol b :
Seflurgiimtah mb.H s dem KV BauliGeb: 1178 mZhntsie: 2207132; PRW;
Kaufer Gallistl Parifizierungsjahr: 2010;
Ertlemiing Zum Bﬂlﬂuﬂ:ﬁﬂt’ﬂkﬂ 290 m
Nr. 4: PKW-Abstellplatz *
o % 250 100m
1 ] [}
[ e, ]
-
Kingdergarten L
250m ) 3908 m
250m 500m
"
12 ke o
-
L
om 2500m
Vertragsdaten Flachendaten
Vartragsdaturm 03082022 Grundsticksflacha A1 50,00 e
Tagebuchzahi G402 Bobauto Hatha 1044, 00 rrr”
Grundbuch 63112 Gt
= Berechnungsdaten
£z 2772
T Zankistrafe 17 TG-AF 16 8051 st RPN
Graz,13.Ber. Gasting Grundstiicksfache A150,00 rr
K Grundgstisck 63102 - 34172 | 63117 - 4083 Proafim 530 €
GING Gemeinnitzige Alpen indische : ,
Prieis loer. f m 530 €
Varkaufer Gasallschaft for Wohnungsbau und a2 i
e Pars A KV RauHiGebe 1044 miantelle 14/5338; PEW:
Kaufar Saltlor

Parifizierungsjate; 2008:
Ertfernung zum Bowertungsobjekt: 209 m
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Vertragsdaten
Wortragsdatism
Tagebuthzah
Grundbuch
EZ
Adrosto
KG-Grundstiock
arkiufar
Kaufer

Vertragsdaten

Wertragsdatum
Tapsiichzahl
Grundbuch

FZ

14,11.2024
BS31.2024
63112 Gasting

EAD

Kirchasegs 4 W KFZ-AF 12 BIS1
Graz, 13 Bez 1Gasting

63117 - T45/6
Aaar

Harrar

22.06.20%2
BEET2022
63112 Gosting

15

Wirchweg 4 KFZ AP 11 8051
Graz.13.Bag :Gésting

BE3112 - 345/6
Jerneg
Baser
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Berechnungsdaten
Grsamtkaufpres
Grundetixcksfliche
Preisimz
Preis kodr, § m*

Siegfried Maier

2 50m I00m

1 Do 10 100 2
- -

ir =
¥indergerten 3
1900

250m E00m
L

1 DdZen 700w L ]
-

Citeam)

Z500m O 2500m

1. 429,00 m”
430,00 m*
12.06 m®

1800000 €
1.429,00 m”
1260 €
1260 €

Aus dem KV MutzFt 12,06 mZBauHGeb; 430 m-anteils
16/2%30; FROW (12,06 m2k Parifizienungs|jahr: 2000

Entfermung zurm Beweriungsobjeks 345 m

ArpriAeEn
[_=isgr 3

Flachendaten
Grundsticksfliche
Behauits Fsche

Berechnungsdaten

Gasamtkaufpres
Grundstixksfliche
Fralsima

Proig karr, 7 i

Apiptrae £
Cisem) 2508 o

250m S0

1000 100 (R ]
]

1. 429,00 m°

430.00 m?

14,000,00 €
1.429.00 m*
9,80 €
980 €

Aus dem KV BauPiGete 430 m2Anteile: 162990 PEW,

Parififierungsahe: 2011;

Entfesrrang zum Brwwertimngsobiek 345 m
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Vergleichswert
Die Ermittlung des Vergleichswertes erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen im Umkreis der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

durchgefiihrt wurden (s. Ubersicht der Vergleichsliegenschaften).

Eigentumswohnung:

Fiir die Bewertung konnten 9 relevante Kaufvorgange in zeitlicher Ndhe zum Bewertungs-
stichtag erhoben werden. Nachdem alle nicht reprdsentativen Kaufvorgdnge ausgeschieden
wurden, konnten 6 Kaufvorgdange mit Preisen von € 14.000,00 bis € 25.000,00 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 ,EinflussgréRen der Wertermittlung“. Als vornehmlich
zu beriicksichtigende Merkmale der Liegenschaft werden darin genannt:

- Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
- Artund Umfang der Nutzung

- Entwicklungsmoglichkeiten

- Nutzungsmoglichkeiten

- Rechte und Lasten

- Beschaffenheit und Eigenschaften

- lLage

Im Pkt. 4.4 der O-Norm (,,allgemeine Wertverhiltnisse”) wird schlieRlich die Beriicksichtigung
der Gesamtheit der am Bewertungsstichtag fiir die Preisbildung im gewdohnlichen
Geschaftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maRgeblichen Umstande 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 das bewertungsgegenstandliche
Wohnungseigentumsobjekt Top PP 16 betragt (gerundet)somit:

22.000,00 €
Sonstige wertbeeinflussende Umstiande:

Sonstige wertbeeinflussende Umstande sind dann zu beriicksichtigen, 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 Verkiirzung 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 Lageverhéltnisse (z.B. Ndhe von Einfamilienhdusern zu Gegenden mit
hohen Immissionen von Gewerbe [Larm, Rauch, Staub, Geriiche, Erschiitterungen]
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 Umstinde 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 des Bewertungsgegenstandes:

Top PP 16: 22.000,00 €

Vergleichswert: 22.000,00 €

3.3.2 Marktanpassung

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

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

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

Objekt-Cashflows gekennzeichnet ist”.

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

Verkehrswert somit: 22.000,00 €

Verkehrswert (gerundet) 22.000,-- €
(in Worten: Euro zweiundzwanzigtausend)
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3.4 Zubehor

Wie unter Punkt 2.5 beschrieben, konnte kein bewertungsrelevantes Zubehor identifiziert

werden:
Zeitwert Zubehor: 0,00 €
Zeitwert des Zubehors: 0,00 €

(in Worten: Euro null)

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

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

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

erstellt habe.

Graz, am 27.07.2026

Ing. Dipl.-Ing. Dr. Josef Bernhofer
(Der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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4 Anhang

4.1 Plane

Grundriss — KFZ-Abstellplatz

R L+ R 11 E >

g w0 ¢ 5 =1
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4.2 Vorschreibung

iy anﬂa | | GrnbH
wertr, d. | abl
Joamauning 18 IMMO

S PRO

Herr

Siegfried Maier
Reiteregg 1
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Dauerrechnung Nr. 2026/3163

UID: ATUBT4TS234 01,06, 2026
his Deatiin:
Luncernummer T Ok b T
(pstormrrLmme FOT000EROD ikt WEG fumgnssn T
Vartragsnehmen Sngtad Waar B0 Gimx
Radamgg 1
0113 5 Ouwald
Zarjungaar; Dausrrachnung Tap PP id
|rre Bankvesindurg Otz ktuank 0TI
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ATORE 1BOOO0E 0TS
STEPATIG
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Emplangar

Sehr geehriesr Kundeln,

beiliegend Obermitteln wir hnen die neve Vorschreibung ab 6/2026 Rechnungsnummer 202613163 fir
Ihrer Elnhdt in 8051 Graz, Augasse 73, Top PP 16,

Fosilan Netlo Uigl "% Ugl=Ratrag Brutio
Buolriobsaoslen 20,18 20 &0 FIF]
Haidoosten B89 20 1,18 7,07

Reparsturnick|ag 1061 0 0,00 10,81

Den zu zahlenden Brutiobeirag bitlen wir Sie monatlich bis 5, eines jeden Monats spesenfrel unler
Anfuhrung der Zahlungsreferenz 102025170000 auf folgende Bankverbindung zu Enzehlung zu

bringen;

Bank: STMK. SPARKASSE
IBAN: ATOB2081500006107791
BIC: STEPAT2G

Kontoname: EG Augasse 73

Diese Rechnung gikt als Dauerrechnung im Sinne des USHG und gilt bis 2um Engehen ainer meisen
Vaorschrelbung beziehungsweise bis zum Ende des Verragsverhalinisses,
Mit freundlichen Grifien

|hr Tesam der
Immo-Pro Immobilierveryaliung GmbH

Sandor! Cai % aTlerslell ilemmepes 8l s sy

Emnnemng 1§ W owwew Trrog e By | |

A T — LD AT SESEENES W ERA.“'E

T4t AT SbnaFr (08 180210 Ukr Mirpher co Wrharde der el ier.oee
EEN ARSI EREER T B ST S TR T P SR
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4.3 Nutzwertgutachten - Auszug

EZ 2304, GST-NR .1200v3, KG Gusling

Abstellpiétze filr KFZ

[Bezeichnung |Lage [Nutzfiiche [Anteile [mm x2 [% Antell |
PP1 Steliplatz Uberdacht | 14,75 7/864 | 1471728 0,810
PP2 | Steliplatz Oberdacht 1475 | 7/864 | 14/1.728 0,810
PP3 | Steliplatz Gbardacht | 14,75 7/864 | 14/1.728 0,810
PP4 | Steliplatz Gberdacht | 14,75 7i864 | 14/1.728 0,810
PP 5 Steliplatz Gberdacht | 14,75 71864 | 14/1.728 0,610
PP 8 Sielipiatz Gberdacht | 15,50 | B8/864 | 16/1.728 | 0,826 i
PPT Stellplatz Gberdacht | 13,80 6/864 | 12/1728 | 0884 |
PP8 | Steliplatz Uberdacht | 13,80 67884 | 12/1.728 | 0684 |

PP | Steliplatz Gberdacht | 13,80 B/BB4 | 12/1.728 0,694
i PP 10 Steliplatz Oberdscht 15,50 B/ BB4 16/1.728 0,926
i PP11 Steliplatz Oberdacht 14,75 71864 1411.728 0,810
PP 12 Stellplatz Gberdacht | 14,75 | 7/864 | 14/1.728 | 0,810
FP 13 Steliplatz Gberdacht | 14,75 77864 | 14/1728 | 0810
PP 14 Steliplatz Oberdacht | 14,75 7/864 | 14/1.728 0,810
T Stellpiaiz Gherdachi | 1478 LiBed L 14 1728 DA
PP 16 Stellplatz Oberdacht | 22,15 11/864 | 22/1.728 1,273
e e ot e e

Der iindestanteil zur Begrindung von Wohnungseigentum ergibt sich daher jeweils wie
folgt:

Summe der Nutzweris

Summe: B64 / 864 (1.728 | 1.728) (Gesaminutzwerte der Liegenschaft)

Graz, am 20. Oktober 2012

Seile 40

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger Seite 38



	Inhaltsverzeichnis
	Flächenwidmungsplan der Stadt Graz
	2.6.2 Berücksichtigung der Umsatzsteuer
	Ing. Dipl.-Ing. Dr. Josef Bernhofer

