Mag. iur. Harald Ganster

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilien

Brandhofgasse 22, 8010 Graz
Tel.: 0316/32 81 81, Fax: 0316/32 81 81 33, email: harald.ganster@aon.at

Bezirksgericht Graz-West 311 E 21/26f
Grieskai 88
8020 Graz

Exekutionssache

Betreibende Partei Steiermarkische Bank und Sparkassen AG,
Sparkassenplatz 4, 8010 Graz,

vertreten durch Reif und Partner Rechtsanwalte OG,
Bismarckstrale 8, 8330 Feldbach,

Verpflichtete Parteien 1. Hongchao Ma, geb. 22.07.1986,
Keplerstralle 108/4, 8020 Graz,
2. Xingyan Liu, geb. 21.06.1988,
Kernstockgasse 2, 8401 Kalsdorf bei Graz,

wegen Zwangsversteigerung von Liegenschaften

GUTACHTEN

zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der zusammen 54/5381-
Anteile B-LNR 69 und B-LNR 70 an der Liegenschaft EZ 1652 Grundbuch
63104 Lend, mit welchen Anteilen Wohnungseigentum an der Wohnung
top Nr. 4 im Hause KeplerstraBe 108, 8020 Graz, verbunden ist.

BANKVERBINDUNGEN:

STEIERMARKISCHE BANK UND SPARKASSEN AG, IBAN: AT29 2081 5000 0156 9656
RAIFFEISEN-LANDESBANK STEIERMARK AG, IBAN: AT36 3800 0000 0781 3728
UNICREDIT BANK AUSTRIA AG, IBAN: AT13 1100 0148 2300 3000, BIC: BKAUATWW
UID: ATU 58455399
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1.2.

1.3.

Allgemeines

Auftrag und Zweck

Das Bezirksgericht Graz-West hat die Schatzung der umseitig
bezeichneten Liegenschaftsanteile angeordnet, und zwar zum Zwecke
der Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen des

Zwangsversteigerungsverfahrens.

Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 08.06.2026 als Tag der Befundaufnahme.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Befundaufnahme durch den gefertigten Sachverstandigen am
08.06.2026 um 14:30 Uhr im Beisein der erstverpflichteten Partei,

- Grundbuchausziige vom 27.04.2026 bzw. 18.06.2026,

- Katasterplan,

- Erhebung der  Wohnungseigentumsbegrindung in  der
Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Graz-Ost,

- Wohnkostenvorschreibung und weitere Informationen der
beauftragten Hausverwaltung (Wohnen Graz / Amt fir
Wohnungsangelegenheiten),

- Vergleichspreissammlung des ZT-Datenforum Graz,

- Liegenschaftsbewertungsgesetz einschliellich Kommentar von
Dr. Jurgen Schiller in Burgstaller/Deixler, Kommentar zur EO,

- Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage,

- weiterfihrende  Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und
Lehrunterlagen der ,Liegenschaftsbewertungsakademie“ des
Landesverbandes Steiermark der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen,

- von der Hausverwaltung wurde ein Energieausweis Ubermittelt,

welcher in der Beilage zum Gutachten dargestellt ist,
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- der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des
Gutachtens von den zur Verfligung gestellten Unterlagen und
Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser
Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen
oder weitere Umstande, wie z.B. durch Vorlage neuer
Informationen und Grundlagen, auftreten, die fir die Erstellung
des Gutachtens relevant sind, so behalt sich der Sachverstandige
eine Erganzung bzw. Anderung dieses Gutachtens und eine
Anpassung seiner Meinung vor,

- es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des
Bewertungsobjektes und wurde eine weitergehende bauliche
Untersuchung des Gebaudes oder seiner Teile nicht durchgefuhrt,
sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht
erkennbaren Ausflhrungsmangeln oder Bauschaden nicht
ausgeschlossen werden kann,

- weiters  ist darauf hinzuweisen, dass Boden- und
Gebaudeuntersuchungen Uber das Vorliegen von eventuellen
Kontaminationen nicht beauftragt waren und auch nicht
durchgefuhrt wurden und somit fur die Bewertung von einer
Altlasten- und Kontaminationsfreiheit sowie Freiheit von
Kriegsmaterialien ausgegangen wird; hinzuweisen ist darauf, dass
die gegenstandliche Liegenschaft in der ,roten Zone“ im

Bombenblindgangerkataster der Stadt Graz liegt.
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Befund

Gutsbestand

An der Liegenschaft mit der Einlagezahl 1652 Grundbuch 63104 Lend,
Bezirksgericht Graz-West, ist Wohnungseigentum begrindet; sie besteht

aus den nachstehend angefuhrten Grundstlcken:

GST-NR 911/7 GST-Flache 711 m2
GST-NR 911/12 Bauf. 243 m2
GST-NR 911/13 Bauf. 243 m2
GST-NR 911/14 Bauf. 243 m2
GST-NR 911/15 GST-Flache 243 m2

Gesamtflache 1.683 m2

Eigentumsverhaltnisse, B-Blatt
B-LNR 69 27/5381") Hongchao Ma, geb. 22.07.1986
B-LNR 70 27/53817)  Xingyan Liu, geb. 21.06.1988

) verbunden mit Wohnungseigentum an der Wohnung top Nr. 4 im

Hause Keplerstrale 108.

Lasten, C-Blatt

Im C-Blatt ist unter LNR 3a) eine Vereinbarung Uber die Aufteilung der
Aufwendungen gemall § 19 WEG intabuliert, aus welcher keine
Wertbeeinflussung ableitbar ist. Die in C-LNR 37a) und 38a)
verbucherten Dienstbarkeiten des Gehens und Fahrens bzw. der
Nutzung des unter der Oberflache befindlichen Gewdlbekellers wirken
sich ebenfalls nicht auf den Verkehrswert der gegenstandlichen
Eigentumswohnung aus; hinsichtlich des Inhaltes dieser
Dienstbarkeitsvereinbarungen wird auf den beiliegenden
Dienstbarkeitsvertrag (TZ 7893/2011) verwiesen.
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Darlber hinaus ist eine Geldlast eingetragen und erfolgt die Bewertung

unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.
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2.2,
2.21.

2.2.2.

2.2.3.

Grundstiicke

Lage

Die Bewertungsliegenschaft (Bewertungswohnung) befindet sich im
IV. Grazer Stadtbezirk Lend in relativ zentraler Verkehrslage und
maliger Wohnlage in der Keplerstralde im Nahbereich der Kreuzung mit
dem Bahnhofgurtel. Bedingt durch diese verkehrsbelastete Lage ist mit

entsprechenden Larmimmissionen zu rechnen.

Beschaffenheit

Die Grundstiicke dieser Liegenschaft sind zusammenhangend
grundsatzlich langlich und — mit Ausnahme des westlichen Teils —
rechtecksformig konfiguriert sowie eben, sie werden im Siden vom
Gehsteig der KeplerstraRe begrenzt und sind grundsatzlich in
Gehsteigflucht mit den unterkellerten, oberirdisch siebengeschossigen
Wohnhausern Keplerstralte 108, 110, 112 und 116 bebaut.

Bei den nicht bebauten Grundstiicksflachen handelt es sich um eine
schmale Hofflache, PKW-Abstellplatze sind auf der Liegenschaft nicht
vorhanden, sondern bestehen nur auf  offentlichem Gut

(Zonenparkplatze).

Die benachbarten Liegenschaften sind gemischt genutzt bebaut
(Mehrfamilienwohnhauser, Burogebaude, etc.). Infrastruktur und
Moglichkeiten zur Deckung der Erfordernisse des taglichen Bedarfes

sind in fulBlaufiger Erreichbarkeit grundsatzlich vollstandig vorhanden.

AufschlieBung
Die Liegenschaft ist der Stadtlage entsprechend aufgeschlossen und
verfugt Uber einen Stromanschluss, einen Anschluss an das stadtische

Wasserversorgungsnetz sowie einen Anschluss an den o6ffentlichen
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2.2.4.

2.2.5.

2.2.6.

Kanal, weiters sind im Stiegenhaus Gasleitungen ersichtlich, ebenso

Fernwarmeleitungen.

Flachenwidmung

Die Bewertungsgrundstucke sind im aktuellen Flachenwidmungsplan der
Stadt Graz als ,Kerngebiet® mit einer Bebauungsdichte von 0,8 bis 2,5
ausgewiesen, die Grundstucke liegen innerhalb des
Bebauungsplanzonierungsplanes, gemall dem Verkehrslarmkataster im
Geografischen Informationssystem der Stadt Graz (Strale/Nacht) ergibt
sich ein energieaquivalenter Dauerschallpegel von 55 bis 64 dB bei den
zur  Keplerstralie hin orientierten Wohnungen wie der

Bewertungswohnung.

Steuerlicher Einheitswert
Dieser wurde mangels Relevanz fur die Verkehrswertermittlung nicht

erhoben.

Rechte und Lasten
Siehe diesbezuglich Punkt 2.1.
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2.3.
2.3.1.

Objektbestand, Nutzung

Wohnhaus — Wohnung

Die gegenstandliche Wohnhausanlage wurde zwischen 1959 und 1961
wiederaufgebaut, sodass zum Bewertungsstichtag von einem Baualter

von rund 65 Jahren auszugehen ist.

Die vier in gekuppelter Bauweise grundsatzlich gleichartig errichteten
Wohnhauser werden jeweils einzeln vom Gehsteig der Keplerstralle aus
durch einen eigenen Hauszugang erschlossen, in den Raumlichkeiten im
Erdgeschoss bestehen grundsatzlich gewerbliche bzw. geschaftliche
Nutzungen, ansonsten werden die Bestdnde wohngenutzt, gemal
Wohnungseigentumsbegrindung im Jahr 1993 bestehen im Haus
Keplerstralle 108 im Erdgeschoss zwei sonstige selbststandige
Raumlichkeiten und 14 Wohnungen vom ersten Obergeschoss bis zum

sechsten Obergeschoss.

Die Bauweise und Ausstattung der Gebaude entsprechen weitgehend
dem im Errichtungszeitpunkt ublichen Standard des
Wohnhauswiederaufbaus, die Gebaude sind massiv errichtet, die
Fassaden wurden nachtraglich mit einem WDVS versehen und

putzbeschichtet, die Wohnungen verfligen tber Balkone.

Die vertikale ErschlieBung der einzelnen Stockwerke erfolgt Uber ein in
jedes  Gebaude eingebautes Stiegenhaus durch  dreilaufige
Kunststeinstiegenanlagen, weiters ist jeweils ein Personenaufzug
(Liftumbau im Jahr 2025) vorhanden.

Die Bewertungswohnung top Nr. 4 liegt im zweiten Obergeschoss des
Hauses Keplerstral’e 108 und ist in Richtung Suden zur Keplerstral3e hin
orientiert.
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Gemal Wohnungseigentumsbegriindung (Nutzwertgutachten) weist die

Bewertungswohnung den folgenden raumlichen Bestand auf:

- Vorraum

- Bad/WC

- Abstellraum

- Zimmer mit Kochnische

- Zimmer

mit einer Wohnnutzflache von 55,26 m2; weiters verfiugt die Wohnung
Uber einen StralRenbalkon mit 6,80 m2 und Uber ein Kellerabteil mit

5,94 m2, welches durch Holzlattenverschlag vom Kellergang abgeteilt ist.

Hinzuweisen ist darauf, dass der Abstellraum in der Wohnung im
Parifizierungsplan nicht dargestellt ist, dieser ist sozusagen eine
Verlangerung des Vorraumes in Richtung Auflenwand und uber eine

Ture vom Vorraum aus erreichbar.

An wesentlichen Bau- und Ausstattungsmerkmalen im Wohnungsinneren

sind anzufihren:

Die Belichtung der Raume erfolgt Uber Kunststofffenster mit
Isolierverglasung sowie Uber bauartgleiche Fensterturen, als

Sonnenschutz sind Gurtzugrollladen vorhanden.

Die Wohnungseingangstire ist eine Doppeltire mit Sicherheitsbeschlag
und Zusatzschloss, im Inneren der Wohnung bestehen Vollbautlren,

welche an Umfassungszargen angeschlagen sind.
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2.3.2.

2.3.3.

2.3.4.

Die FulBbdden weisen Fertigparkettbelage bzw. Fliesenbelage auf, die
Wandoberflachen und Deckenuntersichten sind grundsatzlich verputzt

und gemalt, im Sanitarraum sind Wandverfliesungen ausgefuhrt.

Die Sanitarausstattung umfasst ein Handwaschbecken, eine
Duschkabine, ein Stand-WC sowie einen elektrischen
Warmwasserboiler, der Elektro-Verteiler ist veraltet und derzeit nicht

nutzungssicher.

Im ostseitigen Zimmer mit Kochnische ist ein alter Gasofen vorhanden,
welcher laut Information der erstverpflichteten Partei nie in Betrieb war
und dessen Funktionsfahigkeit nicht Uberpruft werden konnte, das
westseitige Zimmer wird Uber ein Infrarotpaneel elektrisch beheizt. Im

Stiegenhaus sind Fernwarmeleitungen ersichtlich.

Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft
kann in Hinblick auf das Baualter als durchschnittlich bezeichnet werden,
bei der Wohnung selbst zeigt sich ein teilweise ruckgestauter
Sanierungs- bzw. Modernisierungsbedarf, der FuRbodenbelag im
westseitigen Zimmer ist starker in Anspruch genommen, der bestehende
E-Verteiler musste ertichtigt werden, der Warmwasserboiler im
Sanitarraum soll nicht mehr voll funktionsfahig sein, weiters ware eine

zeitgemale Beheizung zu installieren.

Inventar — Zubehor

Solches konnte nicht identifiziert werden.

AuBenanlagen
Siehe Punkt 2.2.2.
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2.3.5.

2.3.6.

Nutzung, Sonstiges
Anlasslich der Befundaufnahme wurde von der erstverpflichteten Partei
mitgeteilt, dass die Wohnung eigengenutzt ist und Mietverhaltnisse nicht

bestehen sollen.

Objektdaten
Diesbezlglich wird auf die dem Gutachten beiliegenden Unterlagen
(Hausverwaltungsanfrage sowie die von der Hausverwaltung

Ubermittelten Unterlagen und Informationen) verwiesen.

Festzustellen ist, dass Uber 80% der Wohnungseigentumsobjekte im

Eigentum der Stadt Graz stehen.
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Gutachten

Allgemeines

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des
Bewertungsobjektes. Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im
redlichen Geschaftsverkehr fir das Bewertungsobjekt erzielt werden
kann, seine Ermittlung setzt daher einen Grundsticksmarkt mit freier

Preisbildung voraus.

Alle den Preis und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstande
dieses Marktes sind daher vom Sachverstandigen objektiv auszuwerten
und ist auf ungewohnliche Verhaltnisse auf Seiten des Veraulierers oder

Erwerbers nicht Bedacht zu nehmen.

Aus diesem Grund muss schliellich der bei einer Verauerung
tatsachlich erzielte Preis nicht dem in diesem Gutachten ermittelten
Verkehrswert entsprechen, da dieser Preis namlich nicht unwesentlich
von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen
der Vertragsteile liegen, wie etwa personliche Vorstellungen, Winsche,

Spekulationsabsichten, etc.

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

§ 4 Vergleichswertverfahren
§ 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu Uberprifen, welche
Bewertungsmethode zielfuhrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch

mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.
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Kaufinteressenten flr derartige Wohnungen orientieren sich bei der
Preisbildung an den Anschaffungskosten flir vergleichbare Objekte unter

Berucksichtigung von Lage, Ausstattung, Baualter und Bauzustand.

Daher erfolgt die Wertermittlung in diesem Fall anhand des

Vergleichswertverfahrens.

Beim Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln,
also mit solchen, die hinsichtlich ihrer wertbestimmenden Merkmale
(GroRe, Lage, Aufschliefung, etc.) mit dem Bewertungsgegenstand
moglichst Ubereinstimmen; Abweichungen dieser Eigenschaften sind
nach MalRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- bzw. Abschlage

zu berucksichtigen.

Zum Vergleich sind jene Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in

vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.

Aus dem so gewonnenen Vergleichswert erfolgt dann in einem weiteren

Schritt die Ableitung des Verkehrswertes.
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3.2.

Vergleichswert
Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurden Kaufvorgange von
Wohnungen in derselben Wohnanlage sowie von Wohnungen in
vergleichbaren Mehrfamilienwohnhausern im Nahbereich ab dem Jahr
2021 erhoben.

Eine zeitliche Anpassung der einzelnen Vergleichspreise erfolgt mit
1,21% p.a., wie sich diese Preisveranderung gemaf Auswertung des ZT-
Datenforum flir Wohnungen in dieser Lage und in diesem Zeitraum

ergibt.

Hinsichtlich der Vergleichspreiserhebung wird auf die Beilage zum
Gutachten verwiesen, aus welcher sich valorisierte Kaufpreise zwischen
gerundet € 1.310,00 je m2 und gerundet € 2.352,00 je m2 ergeben, wenn
man die Kaufvorgange Nr. 7 und Nr. 10 als Ausreiler nach oben
unbericksichtigt lasst; der arithmetische Mittelwert betragt gerundet
€ 1.828,00 je m2.

Da davon auszugehen ist, dass die bewertungsgegenstandliche
Wohnung aufgrund der im Befund beschriebenen wertbestimmenden
Merkmale als weitgehend dem Durchschnitt der Vergleichswohnungen
entsprechend zu qualifizieren ist, erfolgt die Ableitung des

Vergleichswertes anhand des erhobenen Mittelwertes:

55,26 m2 x € 1.828,00 je m2 = € 101.015,00

Vergleichswert der Wohnung gerundet € 101.000,00
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3.3.

Bewertung
Gemal § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine Nachkontrolle

anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Da gerade bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens samtliche
wertbeeinflussenden Faktoren direkt in die Wertermittlung einfliel3en,
entspricht im gegenstandlichen Bewertungsfall der ermittelte

Vergleichswert dem Verkehrswert.

Der Verkehrswert der zusammen 54/5381-Anteile B-LNR 69 und
B-LNR 70 an der Liegenschaft EZ 1652 Grundbuch 63104 Lend, mit
welchen Anteilen Wohnungseigentum an der Wohnung top Nr. 4 im
Hause KeplerstraBe 108, 8020 Graz, verbunden ist, betragt unter

den im Gutachten angefuhrten Pramissen zum Bewertungsstichtag

€ 101.000,00

Schlusskommentar

Das gegenstandliche Gutachten basiert auf den im Befund angefihrten
Informationen und Unterlagen. Sollten sich, aus welchen Grinden auch
immer, Anderungen hinsichtlich von Befundvoraussetzungen ergeben,
behalte ich mir vor, auch das Gutachten zu andern. Des Weiteren wird
festgehalten, dass die Liegenschaft und die Wohnung im Zuge der
Befundaufnahme nicht vermessen wurden. Grundlage der Bewertung
bilden daher die in der digitalen Katastralmappe dargestellten

Grundstucksgrenzen und die im  Grundbuch bzw. in der
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Grundsticksdatenbank bzw. im Nutzwertgutachten ausgewiesenen
Flachenmalke. Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der
Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlckzugreifen,
das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende Grofle sein kann. Der ermittelte Verkehrswert bedeutet
daher nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden  &dufleren Umstédanden im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Bei notwendigerweise
kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei durchaus eine
erhebliche Differenz zum ermittelten Verkehrswert entstehen und ist als
marktublich anzusehen. Es ist weiters darauf hinzuweisen, dass der
ermittelte Verkehrswert nur zum Bewertungsstichtag gultig ist und eine
kinftige Entwicklung des Immobilienmarktes derzeit nicht beurteilbar ist

und daher im Verkehrswert auch nicht berucksichtigt werden kann!

Graz, am 25. Juni 2026

der allgemein beeidete und

gerichtlich zertifizierte Sachverstandige















M §E REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63104 Lend EINLAGEZAHL 1652
BEZIRKSGERICHT Graz-West

LRI e i b I b S b S b e b b S S b e S b S b S b b b I b e S b S b S b b S S S 2 e S 2 e S b I S b I b S 2 S b S S b S 2 S b i S

*** Eingeschrdnkter Auszug rEx
* kK B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 69, 70 kKK
x A K C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt KA K

R IR I I e b b b S Ib b b S Sb b i Sh I b S Ib b b dh Ib b b dh b b S db b b J db b b db Ib b b dh I b S 9b b b db Ib b b 2 Ib b i db b b S db 2b b db Sb b db db 2b b b db b b db Sb b 4
Letzte TZ 2694/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

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

A R I e S S I S i o e e AV I R e S e R S S S e S e I R S S S I S S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
911/7 GST-Flache 711

Bauf. (10) 71

Garten (10) 640
911/12 Bauf. (10) * 243 KeplerstraBe 108
911/13 Bauf. (10) * 243 Keplerstrabe 110
911/14 Bauf. (10) * 243 Keplerstrabe 112
911/15 GST-Flé&dche * 243

Bauf. (10) 242

Bauf. (20) 1 KeplerstraBe 116
GESAMTFLACHE 1683

Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebadude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
Garten (10) : Garten (Garten)

KAk kA h kA rkhkhkhkhhkkhkdhkhkhkhhkkhkhrrkhkhk vk hkrkhkx*xk% A2 kA Ak kA hhkhAhhkkhkrhkhkhkrhhkdhkhkkrhkhkhkhhkxxkkx*x*%

1 a geldscht
R IR I I e dh b i b b b db b b e S b b e I b i dh b i e g b b i S b i d b 4 B KA A AR A A KRR A A AR A A A A A AN A A A KA AKX A AR A AKX A AKX
69 ANTEIL: 27/5381
Hongchao MA
GEB: 1986-07-22 ADR: KeplerstraBe 108/2/4, Graz 8020
a 19035/1993 Wohnungseigentum an W 4, Keplerstr. 108
b 24293/2013 Kaufvertrag 2012-07-12 Eigentumsrecht
c 1088/2015 Teilung des Anteils
d 1088/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
70 ANTEIL: 27/5381
Xingyan Liu
GEB: 1988-06-21 ADR: Kernstockgasse 2, Kalsdorf bei Graz 8401
a 19035/1993 Wohnungseigentum an W 4, Keplerstr. 108
b 1088/2015 Schenkungsvertrag 2014-09-11 Eigentumsrecht
c 1088/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
R R IR I SR b b db b dh S b S Sh b I S S I 2R Sh b S db b b 2R Sh b i db g 4 C KAk AR A AR A A A A A A AR A AR A A AR hA A I A A A A XA A KK
3 a 19035/1993 Vereinbarung {iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG gem § 11 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag
1993-04-15
37 a 7893/2011
DIENSTBARKEIT Gehen, Fahren Uber Gst 911/7 und 911/15
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gem Pkt 3.a) Dienstbarkeitsbertrag 2010-11-16 fir
Gst 907/13 907/14 911/8 911/11

38 a 7893/2011
DIENSTBARKEIT Nutzung des unter der Oberfldche der Gste
911/7 911/12 911/13 911/14 911/15 befindlichen
Gewdlbekellers
gem Pkt 3.b) Dienstbarkeitsbertrag 2010-11-16 fir
Gst 907/13 907/14 911/8 911/11

40 auf Anteil B-LNR 69 70

a 3871/2014 (Entscheidendes Gericht BG Graz-Ost - 7315/2014)

Pfandurkunde 2014-03-11

PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 240.000, —-—
flir Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)

c 3871/2014 (Entscheidendes Gericht BG Graz-Ost - 7315/2014)
Simultanhaftung mit EZ 726 KG 63240 Kalsdorf (BG Graz-Ost)
49 auf Anteil B-LNR 69 70
a 9167/2025 Hypothekarklage (14 Cg 101/25f, LGZ Graz)
50 auf Anteil B-LNR 69 70
a 2694/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 20.429,30 samt Anhang 1t
Beschluss 2026-03-25 fir
Steiermédrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(311 E 21/26%)

Bt e i A b A b e b d b i O S B S S e S b e S B i HINWEIS KAKAKAKKAAKAKARKAAIAAAIAAXARAXAKAAX KA XA A XA XA KA KK

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R IR IR e e b b b b b b b S b b b S b b e I b S dh b b S db b b S b b S S b b S b S IR b b d S b e dh S b i g b Ftlr den Amtsgebrauch

Grundbuch 27.04.2026 17:18:16
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Mag. iur. Harald Ganster

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

Brandhofgasse 22, 8010 Graz
Tel.: 0316/32 81 81, Fax: 0316/32 81 81 33, email: harald.ganster@aon.at

Stadt Graz

Amt fur Wohnungsangelegenheiten
Schillerplatz 4

8010 Graz

via E-Mail: wohnungswesen@stadt.graz.at

Graz, am 08. Juni 2026

Wohnung top Nr. 4 in 8020 Graz, KeplerstraBe 108

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin vom Bezirksgericht Graz-West zu GZ 311 E 21/26f (siehe beiliegenden
Gerichtsbeschluss) mit der Schatzung und Verkehrswertermittiung der
Wohnung top Nr. 4 in 8020 Graz, Keplerstralle 108 (Eigentimer: Hongchao Ma,
Xingyan Liu), beauftragt.

Da lhr Unternehmen gemaly Information zum Verwalter dieser Wohnanlage

bestellt ist, ersuche ich Sie hoflich um

a) Ubermittiung der aktuellen monatlichen Bewirtschaftungskosten-
vorschreibung fur dieses Objekt,

b) Bekanntgabe des Standes der Instandhaltungsricklage zum
letztmdglichen Stichtag und Information dartber, ob Instandhaltungs-
oder Instandsetzungsarbeiten oder sonstige bauliche MalRnahmen
(z.B. BrandschutzmalRnahmen) derzeit notwendig sind bzw. bereits
beschlossen oder in nachster Zeit beabsichtigt sind und inwieweit diese

eine allenfalls vorhandene Ricklage Ubersteigen,



Bekanntgabe, ob die Miteigentimer Ruckzahlungen auf Darlehen oder
Kredite der Miteigentimergemeinschaft zu leisten haben, die aus dem
Grundbuch nicht zu entnehmen sind (z.B. aus durchgefuhrten
Instandsetzungen, etc.) und die ein Erwerber zu Ubernehmen hat,
Bekanntgabe, wie hoch der auf die Wohnungseigentimer entfallende
Anteil an den einzelnen Aufwendungen fur die Liegenschaft ist (bitte
aufschlusseln!),

Bekanntgabe, ob und welche Benutzungsregelungen hinsichtlich
allgemeiner Teile der Liegenschaft bestehen,

Bekanntgabe, ob ein Energieausweis im Sinne des EAVG flur das
Gebaude oder ein Nutzungsobjekt vorliegt und bejahendenfalls um
Ubermittlung einer Kopie desselben (Deckblatt des Energieausweises ist

vollig ausreichend!).

Aufgrund der vom Gericht gesetzten Frist flr die Gutachtenserstattung bitte ich

hoflich um ehestmdgliche Erledigung (Mail-Ubermittlung ist ausreichend),

bedanke mich vorab fiir lhre Miihe und verbleibe

mit freundlichen GrifRien

iA Christina Kienreich

Sachverstandigenburo

Mag. Harald Ganster



Von: Mdlzer Christoph christoph.moelzer@stadt.graz.at
Betreff: AW: Fw: [von EXTERN] 8020 Graz, KeplerstraBe 108, Wohnung top Nr. 4, Eigentlimer: Hongchao Ma, Xingyan Liu
Datum: 18. Juni 2026 um 14:15

An: gala@gala-immobilien.at
Kopie: harald.ganster@aon.at, Stangl René rene.stangl@stadt.graz.at

Sehr geehrte Damen und Herren,

abschlieBend kann ich Ihnen noch mitteilen, dass derzeit bei der WEG KeplerstraBe
108-116 keine auBerbucherlichen Darlehen bestehen.

Freundliche GruBe

Christoph Molzer
Wohnen Graz
Gebaudemanagement
Immobilienverwalter

Stadt Graz

Schillerplatz 4, 8011 Graz
Tel.: +43 316 872-5481

christoph.moelzer @stadt.graz.at
graz.at/wohnen

Von: Mdlzer Christoph

Gesendet: Donnerstag, 18. Juni 2026 10:53

An: 'gala@gala-immobilien.at' <gala@gala-immobilien.at>

Cc: 'harald.ganster@aon.at' <harald.ganster@aon.at>

Betreff: WG: [von EXTERN] Fw: 8020 Graz, KeplerstraBe 108, Wohnung top Nr. 4,
Eigentimer: Hongchao Ma, Xingyan Liu

Sehr geehrte Damen und Herren,

bitte entnehmen Sie |hre angefragten Punkte den Anhangen. Betreffend Punkt c) Ihrer
Anfrage werde ich Ihnen nach erfolgter interner Abklarung eine Rickmeldung
geben.

Freundliche GruBe

Christoph Molzer
Wohnen Graz
Gebaudemanagement
Immobilienverwalter

Stadt Graz

Schillerplatz 4, 8011 Graz
Tel.: +43 316 872-5481

christoph.moelzer @stadt.graz.at

————— - L A L PN
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GIRIINZ

Stadt Graz

Waohnen Graz

Gebdudemanagement

Wohnen Graz — Gebiudemanagament, Schillerplstz 4, 8011 Graz

Hongchao MA
Xingyan Liu
Kernstockgasse 2
8401 Kalsdorf bei Graz

Kontakt: Christoph Molzer
Tel.-Nr.: +43 316 872 - 5481

E-Mail: christoph.moelzer@stadt.graz.at

Rechnung Rechnung - Nr: 00486 0004 003 2026 1 IThre Kundennummer: 00486 0004 003
Rechnungsdatum: 30.12.2025
UIDNr: ATU 60416669
Giiltig ab: 01.01.2026 bis auf weiteres
Objekt: KeplerstraBe 108, 8020 Graz
Objekt-Nr.: 486 Nutzungsart:
Bestandeinheit: BE-Nr. 4 / Tir-Nr. 4
Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung von Januar bis Dezember 2026 oder bis zur Ubermittlung einer neuen
Rechnung oder zum Ende des Vertragsverhaltnisses.
Rechnung fiir: Hongchao MA; Xingyan Liu
Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge Preis je UST-Satz Betrag
Einheit
Reparatur Riicklage 0 % Parifizierte Nutzflache 55,26 0,00 % 82,89
Betriebskosten Nutzflache 55,26 10,00 % 140,91
Betriebskosten Lift Nutzflache 55,26 10,00 % 29,84
Nettosumme Rechnungspositionen 0,00 % 82,89
Nettosumme Rechnungspositionen 10,00 % 170,75
Umsatzsteuer 10,00 % 17,08
Summe 270,72
Bitte beachten Sie: Der oben ausgewiesene Vorschreibungsbetrag ist bis zum 5. jeden Monats einzuzahlen.
Auf Wunsch kdnnen Sie uns auch einen Bankeinziehungsauftrag erteilen, damit ersparen Sie sich jeglichen Aufwand fiir die Uberweisung der
Vorschreibung.
Falls Sie die Zahlung per Dauerauftrag oder e-banking vornehmen, bitte unbedingt im Feld "Zahlungsreferenz" den Vermerk 004860004003
anbringen oder von der Bank anbringen lassen, denn nur dann gelangt Ihre Zahlung im elektronischen Zahlungsverkehr sicher auf Ihr
Benutzerkonto!
Unsere Bankverbindung: Bank fiir Arbeit und Wirtschaft AG, BIC: BAWAATWW, IBAN: AT48 1400 0862 1045 2038
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Wohnen Graz — Gebiudemanagement, Schillerplatz 4, B3 Graz

Hongchao MA
Xingyan Liu
Kernstockgasse 2
8401 Kalsdorf bei Graz

Abrechnung von Betriebskosten, besonderen Aufwendungen

und sonstigen Kosten der Bewirtschaftung

GIRINZ

Stadt Graz
Wohnen Graz
Gebdudemanagement

Kontakt: Christoph Mdlzer
Tel.-Nr.: +43 316 872 - 5481
E-Mail: christoph.moelzer@stadt.graz.at

Rechnungsnummer: 00486 0004 003 2026 2 Ihre Kundennummer: 00486 0004 003

Rechnungsdatum: 01.04.2026

UID-Nr.: ATU 60416669 Objekt-Nr.: 486

Abrechnungsperiode: 01.01.2025 bis 31.12.2025

Objekt: 8020 Graz, KeplerstraBe 108

Abrechnungseinheit: BE-Nr. 4 / Tur-Nr. 4 Nutzungsart: Wohnung

Einzelabrechnung fiir: Hongchao MA; Xingyan Liu

I. Detaillierte Darstellung

1. Betriebskosten

Gultigkeitszeitraum Verteilungsschlissel: 01.01.2025 bis 31.12.2025

Verteilungsbasis: 4.758,23 m2 (Nutzflache)

Ihr Anteil: 55,26 von 4.758,23 m?, dies entspricht 1,1614 %

Position Gesamtkosten USt-Satz Anteil % Anteil Anteilskosten Fakturiert Differenz
(Netto) Tage (Netto) (Netto)

Grundsteuer 5.420,30 10,00 % 62,95

Kanalgebihr 15.403,30 10,00 % 178,89

Miillabfuhr 10% UST 15.743,20 10,00 % 182,83

Wasser 20.149,49 10,00 % 234,01

Versicherung Geb&ude und Biindel 35.966,36 10,00 % 417,70

Kaminfeger 2.429,29 10,00 % 28,21

Strom Stiegenlicht 1.968,32 10,00 % 22,86

Hausreinigung 16.612,14 10,00 % 192,93

Baum. und Heckenschnitt 1.077,38 10,00 % 12,51

Verwaltungshonorar 21.269,28 10,00 % 247,01

Entriimpelung 1.699,03 10,00 % 19,73

Feuerléscherwartung 2.245,32 10,00 % 26,08

Brandrauchentliiftungsklappen-Wartung 299,52 10,00 % 3,48

Ergebnis Betriebskosten 140.282,93 1,1614 % 365/365 1.629,19 1.578,24 -50,95

2, Betriebskosten Lift

Gliltigkeitszeitraum Verteilungsschliissel: 01.01.2025 bis 31.12.2025

Verteilungsbasis: 4.758,23 m2 (Nutzflache)

Ihr Anteil: 55,26 von 4.758,23 m2, dies entspricht 1,1614 %

Position Gesamtkosten USt-Satz Anteil % Anteil Anteilskosten Fakturiert Differenz
(Netto) Tage (Netto) (Netto)
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2025 bis 31.12.2025

Hongchao MA

Abrechnungseinheit: KeplerstraBe 108, 8020 Graz; BE-Nr. 4 / Tiir-Nr. 4 Xingyan Liu
Lift Service 21.093,28 10,00 % 244,97
Lift Telefonkosten 679,61 10,00 % 7,89
Ergebnis Betriebskosten Lift 21.772,89 1,1614 % 365/365 252,86 318,24 65,38
3. Gesamtergebnis
Nettosumme Positionen 10,00 % 14,43
10,00 % USt von Bemessungsgrundlage: 14,43 1,44
Guthaben (Brutto) 15,87
II. Komprimierte Darstellung
Fakturierung
Fakturierte Nettobetrage 1.896,48
Fakturierte Umsatzsteuer 189,65
Zwischensumme 2.086,13
Aufwand
Nettoaufwand (alle Aufwandspositionen It. Langfassung) - 1.882,05
Umsatzsteuer - 188,21
Zwischensumme (Summe aller Bewirtschaftungskosten der Abrechnungsperiode) - 2.070,26
Gesamtergebnis
Summe Fakturierung 2.086,13
Summe Aufwand - 2.070,26
Abrechnungsergebnis 15,87
Das Guthaben wird Ihnen per 01.06.2026 auf Ihrem Wohnungskonto gutgebucht und ist auf der Zahlungsanweisung bereits beriicksichtigt.
Wenn Sie eine Einzugsermachtigung erteilt haben, wird der um das Guthaben verminderte Vorschreibungsbetrag von Ihrem Konto abgebucht.
Vergessen Sie bitte nicht, einen allfdlligen Dauerauftrag rechtzeitig zu dndern. Im Feld "ZAHLUNGSREFERENZ" bitte unbedingt den Vermerk
00486 0004 003 anbringen falls Sie die Uberweisung mittels Telebanking durchfiihren.
Bankverbindung fiir Einzahlungen: Bank fiir Arbeit und Wirtschaft AG, IBAN: AT48 1400 0862 1045 2038, BIC: BAWAATWW
Eine Beleg-Einsichtnahme ist vom 01.09.2026 bis 31.10.2026 gegen vorherige Terminvereinbarung maoglich.
Information zum Vorsteuerabzug fiir vorsteuerabzugsberechtigte Unternehmer

Netto Ust
Aufwand -1.882,05 -188,21
Fakturierte Nettobetrdge der Abrechnungsperiode gemaB Rechnungslegung 1.896,48 189,65
Summe/Differenz 14,43 1,44
Vorsteuer aus Riicklagenentnahme -295,45
Summe Vorsteuerabzug -294,01
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2025 bis 31.12.2025

Hongchao MA

Abrechnungseinheit: KeplerstraBe 108, 8020 Graz; BE-Nr. 4 / Tiir-Nr. 4 Xingyan Liu
Riicklagenabrechnung fiir: Waschgeld Miinzzahler
Abrechnungseinheit: KeplerstraBe 108, 110, 112, 116, 8020 Graz
Abrechnungsperiode: 01.01.2025 bis 31.12.2025
Aufwande
Strom Waschkiiche -87,63
Zwischensumme -87,63
Umsatzsteuer 10% - (Wohnzweck) -7,33
Umsatzsteuer 20% - (nicht Wohnzweck) -2,88
Summe Aufwiande -97,84
Erlose
Erlése Waschmaschine 275,40
Umsatzsteuer-Ausgleich Riicklage (nicht Wohnzwecke) Waschkiiche 1,44
Summe Erlose 276,84
Neuer Riicklagenstand
Stand 31.12.2024 -8.864,43
Saldo aus Abrechnungsperiode 2025 Summe 179,00
Aufwande -97,84
Erlose 276,84
Stand per 31.12.2025 -8.685,43
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2025 bis 31.12.2025

Hongchao MA

Abrechnungseinheit: KeplerstraBe 108, 8020 Graz; BE-Nr. 4 / Tir-Nr. 4 Xingyan Liu

Ihr Anteil an der Riicklagenabrechnung (Waschgeld Miinzzahler)

Anteilige Aufwéande Anteil % Summe Anteil netto Anteil USt

Ihr Anteil an den Aufwéanden der Riicklage (ohne USt) 1,1751% von 87,63 entspricht 1,03  somit 0,10
davon zu versteuern mit 0% USt 1,1751% von 0,00 entspricht 0,00 somit -
davon zu versteuern mit 10% USt 1,1751% von 87,63 entspricht 1,03  somit 0,10

Anteilige Erlose Anteil % Summe Anteil netto Anteil USt

Ihr Anteil an den Erlosen der Riicklage (ohne USt) 1,1751% von 276,84 entspricht 3,25 somit 0,00
davon zu versteuern mit 0% USt 1,1751% von 276,84 entspricht 3,25 somit -
davon zu versteuern mit 10% USt 1,1751% von 0,00 entspricht 0,00 somit 0,00

Gesamtanteil

Der Stand der Riicklage per 31.12.2025 betragt -8.685,43

Ihr Anteil am Stand der Riicklage betrédgt 1,1751% somit -102,06
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2025 bis 31.12.2025

Hongchao MA

Abrechnungseinheit: KeplerstraBe 108, 8020 Graz; BE-Nr. 4 / Tiir-Nr. 4 Xingyan Liu
Riicklagenabrechnung fiir: Reparatur Riicklage 0 %
Abrechnungseinheit: KeplerstraBe 108, 110, 112, 116, 8020 Graz
Abrechnungsperiode: 01.01.2025 bis 31.12.2025
Aufwénde
KESt (auf ESt anrechenbar) -845,99
Leerstehungsaufwand HB-Whg. -477,75
Ankauf Feuerldscher / Miilltonnen/ Sonstiges -556,54
Instandhaltung - Gebaude -20.892,14
Versicherung Schadensfall (Vorsteuer) -18.614,43
Deckungsriicklasskonto Eingangsrechnung -7.842,23
Sanierungen -229.899,59
Rechtsaufwand 0 % -394,50
Zwischensumme -279.523,17
Umsatzsteuer 10% - (Wohnzweck) -21.008,69
Umsatzsteuer 20% - (nicht Wohnzweck) -8.251,39
Summe Aufwiénde -308.783,25
Erlose
Habenzinsen 3.383,96
Reparaturriicklage 0 % 84.648,12
Lift Reparaturen 4,81
Umsatzsteuer-Ausgleich Riicklage (nicht Wohnzwecke) 4.125,70
Erlése Versicherungsfall 18.605,61
Erldse Rechtskosten 394,50
Erlése HB-Whg. 2.672,19
Haftriicklass Eingangsrechnung 1.998,44
Sonstige Erlose 1.825,16
Summe Erlése 117.658,49
Neuer Riicklagenstand
Stand 31.12.2024 579.626,05
Saldo aus Abrechnungsperiode 2025 Summe -191.124,76
Aufwénde -308.783,25
Erlése 117.658,49
Stand per 31.12.2025 388.501,29
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2025 bis 31.12.2025

Hongchao MA

Abrechnungseinheit: KeplerstraBe 108, 8020 Graz; BE-Nr. 4 / Tir-Nr. 4 Xingyan Liu

Ihr Anteil an der Riicklagenabrechnung (Reparatur Riicklage 0 %)

Anteilige Aufwéande Anteil % Summe Anteil netto Anteil USt

Ihr Anteil an den Aufwéanden der Riicklage (ohne USt) 1,1751% von 279.523,17 entspricht 3.284,70 somit 295,36
davon zu versteuern mit 0% USt 1,1751% von 28.174,90 entspricht 331,09 somit -
davon zu versteuern mit 10% USt 1,1751% von 251.348,27 entspricht 2.953,61 somit 295,36

Anteilige Erlose Anteil % Summe Anteil netto Anteil USt

Ihr Anteil an den Erlosen der Riicklage (ohne USt) 1,1751% von 117.658,49 entspricht 1.382,61 somit 0,01
davon zu versteuern mit 0% USt 1,1751% von 117.653,68 entspricht 1.382,56  somit -
davon zu versteuern mit 10% USt 1,1751% von 4,81 entspricht 0,06 somit 0,01

Gesamtanteil

Der Stand der Riicklage per 31.12.2025 betragt 388.501,29

Ihr Anteil am Stand der Riicklage betrédgt 1,1751% somit 4.565,31
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OI B OIB-Richtlinie 6

GSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG KeplerstralRe 108-116

Gebaude (-teil) Baujahr 1959
Nutzungsprofil Mehrfamilienh&user Letzte Veranderung 1999
Stralle Keplerstralle 108-116 Katastralgemeinde Lend
PLZ, Ort 8010 Graz KG-Nummer 63104
Grundsttiicksnummer ~ 911/12 Seehdhe 364,00 m

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

HW Bz 2k PEB cx s LY lzzE

A++

HWBRe': Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Raumen bereitgestellt werden EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den Haushaltsstrombedarf, abzuglich
allfélliger Endenergieertrage und zuztiglich eines dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der

muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur, ohne Berticksichtigung allfalliger Ertrage aus Endenergiebedarf entspricht jener Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

Warmerlickgewinnung, zu halten.

fGEE: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf und einem Referenz-

WWWB: Der Warmwasserwéarmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebat orie als flacher

Defaultwert festgelegt. Endenergiebedarf (Anforderungen 2007).

HEB: Beim Hei iebedarf werden zuséatzliche zum Heiz- und Warmwasserwarmebedarf die Verluste des PEB: Der Pri darf ist der Endenergi f einschlieRlich der Verluste in allen Vorketten. Der
gebaudetechnischen Systems berticksichtigt, dazu zahlen insbesondee die Verluste der Wa Priméa f weist einen erneuerbaren (PEBem) und einen nicht erneuerbaren (PEB R ) Anteil auf.

der Warmeverteilung, der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfalliger Hilfsenergie.

COZ: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen, einschlieRlich jener fir

HHSB: Der t darf ist als flacher Defaultwert Er entspricht in etwa dem
durchschnittlichen flichenbezogenen Stromverbrauch eines dsterreichischen Haushalts. Vorketten.
Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerlnnenverhaltens. Sie geben den rf pro Qi i Brutto-Grundflache an.

Dleser Energieausweis entsprlcht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Wéarmeschutz des OSterrelchlschen Instltuts far Bautechnlk in Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU tber die Gesamtenergieeffizienz von
1und des E Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der Ermittlungszeitraum fiir die Konversionsfaktoren fiir P gie und Kohlendic issionen ist 2004 — 2008, und es wurden ubliche Allokationsregeln unterstellt.

Berechnet mit ECOTECH Software, Version 3.3.1409. Ein Produkt der BuildDesk Osterreich Gesellschaft m.b.H. & Co.KG; Snr: ECT-20170224XXXK300 Seite 1/ 22



Energieausweis fiir Wohngebaude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Marz 2015

OIB

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache 5.819,76 m*  Charakteristische Léange 3,98 m  Mittlerer U-Wert 0,60 W/(m?K)
Bezugsflache 4.655,81 m* Heiztage 228d LEK,-Wert 30,13
Brutto-Volumen 18.070,31 m®* Heizgradtage 3.583 Kd  Artder Luftung Fensterltiftung
Gebaude-Hullflache 4.545,97 m?  Klimaregion S/SO  Bauweise schwer
Kompaktheit A/V 0,25 1/m  Norm-Aufientemperatur -10,5°C  Soll-Innentemperatur 20,0 °C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Referenz-Heizwarmebedarf Anforderung k.A. HWB errx 37,6 kWh/m?a
Heizwarmebedarf HWB=« 37,6 kWh/m?a
End-/Lieferenergiebedarf E/LEBr« 81,2 kWh/m2a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor Anforderung k.A. foee 1,09
Erneuerbarer Anteil Anforderung k.A.
WARME- und ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwarmebedarf 232.890 kWh/a HWBrers« 40,0 kWh/m?a
Heizwarmebedarf 232.890 kWh/a HWBs« 40,0 kWh/m?a
Warmwasserwarmebedarf 74.347 kWh/a WWWB s« 12,8 kWh/m?a
Heizenergiebedarf 397.606 kWh/a HEBs« 68,3 kWh/m2a
Energieaufwandszahl Heizen €Az H 1,29
Haushaltsstrombedarf 95.590 kWh/a HHSBs« 16,4 kWh/m?a
End-/Lieferenergiebedarf 493.196 kWh/a EEBs« 84,7 kWh/m2a
Primarenergiebedarf 682.259 kWh/a PEBs« 117,2 kWh/m2a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar 348.430 kWh/a PEBnem.sc 59,9 kWh/ma
Primarenergiebedarf erneuerbar 333.830 kWh/a PEBen. s« 57,4 kWh/m?a
Kohlendioxidemissionen 69.713 kg/a CO2s« 12,0 kg/ma
Gesamtenergieeffizienz-Faktor faee sk 1,09
Photovoltaik-Export 0 kWh/a PVexpor s 0,0 kWh/m?a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin Wohnen Graz, Barbara Horst

Ausstellungsdatum
Gultigkeitsdatum

04.07.2019
04.07.2029

1zahlen dieses

Unterschrift

Ing. D-WI (FH) Christoph Grober, elektronisch signiert

1zahlen von den hier

en abweichen.

Berechnet mit ECOTECH Software, Version 3.3.1409. Ein Produkt der BuildDesk Osterreich Gesellschaft m.b.H. & Co.KG; Snr: ECT-20170224XXXK300

Die dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter knnen bei tatséchlicher Nutzung erhebliche Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten
unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer E
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Stadt Graz - Gebaudemanagement, Schillerplatz 4, 8011 Graz

Herr

Hongchao MA
Kernstockgasse 2
8401 Kalsdorf bei Graz

Protokoll zur Eigentiimer:innenversammlung vom 31.07.2024
GZ: WG-GM 00486 0004 003
KeplerstraBe 108/ 2. 0G/ 4

Sehr geehrter Herr MA, Sehr geehrte Frau Liul,

Datum: Mittwoch, 31.07.2024

Ort: Treffpunkt Tiefparterre, Wohnen Graz, Schillerplatz 4, 8011 Graz

Beginn: 16:00 Uhr
Ende: 17:15 Uhr

Tagesordnung:

1.) BegriRung durch die Hausverwaltung

2.) Liftmodernisierung

3.) Umwidmung Ordination zu Wohnung Keplerstrale 112/2
4.) ONORM B1300

5.) SchlieRanlage/Parkplatzsituation

6.) Fragen der Bewohnerinnen an die HV

7.) Allfalliges

Protokoll:

Stadt Graz | Wohnung | Gebdudemanagement

G[RINZ

Stadt Graz
Wohnen Graz
Gebaudemanagement

Bearbeiterin

Manuel Riedler

Tel.: +43 316 872 - 5436
manuel.riedler@stadt.graz.at

graz.at/wohnen

Graz, am 13.08.2024

Schillerplatz 4, 8011 Graz | Tel.: +43 316 872-5482 | gebaeudemanagement@stadt.graz.at | graz.at/wohnen
Parteienverkehr nach telefonischer Vereinbarung | UID: ATU36998709 | Alle Informationen zur DSGVO finden Sie unter

graz.at/datenschutz



GIRIINZ

1.) BegrifRRung

Die Versammlung wurde am Mittwoch, 31.07.2024 um 16:00 Uhr von der Hausverwaltung in den Raumlichkeiten
von Wohnen Graz, Schillerplatz 4, 8011 Graz, im Tiefparterre er6ffnet.

Gerechnet nach Mindestanteilen waren 90,24 % der Eigentlimer anwesend.

Flr Stadt Graz, Wohnen Graz, waren fir die Hausverwaltung, der Leiter Herr Stangl René, Hausverwalter Herr
Riedler Manuel sowie Herr Ettema Felix anwesend und fiir das Baumanagement, der Leiter Herr DI Rauscher
Herbert sowie Projektleiterin Frau Ing. Schafzahl Silvia sowie von der TUV Austria Expert Services GmbH Herr Ing.
Lamani Michael. AnschlieBend wurde die Tagesordnung vorgestellt und zur Diskussion freigegeben.

2.) Liftmodernisierung

Seitens der TUV Austria Services GmbH wurden im Zuge der gesetzlich vorgeschrieben sicherheitstechnischen
Uberpriifung (Evaluierung) lhrer Aufzugsanlage Mingel festgestellt, welche eine Sanierung der Aufzugsanlage
erforderlich machen. Da es dulerst sinnvoll ist nicht nur die bestehenden Mangel kurzfristig zu beheben, sondern
um auch langerfristig sicher zu stellen, dass nicht in unmittelbarer Zukunft weiterer Sanierungsbedarf besteht,
wurde von unserem Baumanagement eine Modernisierung der Liftanlage ausgearbeitet.

Das Modernisierungspaket umfasst neben der gesetzlich vorgeschriebenen und unbedingt zu beauftragenden
Arbeiten wie Erneuerung der Steuerung, Regelung, des Triebwerks, Absturzsicherung, Uberlasteinrichtung, etc.
auch den Einbau von automatischen Schachttiiren (behindertenfreundlich), eine neue Kabine samt Kabinentire
(Leichtbau, Stromeinsparung) sowie eine automatische Notevakuierung (Sicherheitserhéhung im Falle eines
Blackouts).

Die Gesamtkosten fiir die Modernisierung der 4 Aufzugsanlagen betragen € 244.640,00 zzgl. der gesetzlichen
Umsatzsteuer. Da die derzeit angesparte Riicklage ausreicht um die Modernisierung der Aufzugsanlage zu
finanzieren, ist es nicht erforderlich ein Darlehen aufzunehmen.

Es wurde zudem vorgebracht, dass es von Vorteil ware, den Lift in die neue SchlieRanlage zu integrieren, damit
die Lifte kiinftig ausschliefllich mit einem Schliissel befahrbar sind. Dies soll unter anderem sicherstellen, dass
kiinftig nur mehr Berechtigte den Lift benutzen kénnen und dadurch insgesamt weniger Fahrten stattfinden,
wodurch die Wartungs- und Reparaturanfilligkeit jedenfalls minimiert wird. Die Ausfiihrung mittels
Schlisseltaster wird in Absprache mit unserem Baumanagement ausgefiihrt werden.

Herr Ing. Lamani fiihrt weiters an, dass ein Uberladen (zu viele Personen, etc.) des Lifts in Zukunft nicht mehr
moglich sein wird, da ein diesbeziiglicher Regelungsschutz eingebaut wird.

Die Eigentliimer:innen haben dankenswerterweise bereits zum GroRten Teil ihre Zustimmung zu den geplanten
Malnahmen Ubermittelt. Aufgrund einer noch fehlenden Zustimmung wird die Abgabefrist bis 25.08.2024
verlangert. Selbstverstandlich behalten Ihre bereits abgegebenen Stimmzettel ihre Giiltigkeit, und bitten wir nur
im Falle einer Anderung um Kontaktaufnahme mit uns zur erneuten Zusendung des Stimmzettels mit der
verlangerten Frist.

3.) Umwidmung Ordination in eine Wohnung

Im Haus Keplerstralle 112, 8020 Graz befindet sich ein im Eigentum der Stadt Graz stehendes WE-Objekt im 1.
Stock, Tir Nr. 2 mit einer Nutzfliche von 81,62 m?, welches gem3R dem Nutzwertgutachten als Ordination
gewidmet ist und bis dato als Ordination genutzt wurde.

Die Suche nach einem:r Nachfolger:in ist erfolglos geblieben. Daher wurde seitens der Stadt Graz angedacht, das
WE-Objekt zu sanieren und in eine Wohnung umzubauen. Da sich hierdurch der Widmungszweck andert und

Stadt Graz | Wohnung | Gebdudemanagement

Schillerplatz 4, 8011 Graz | Tel.: +43 316 872-5482 | gebaeudemanagement@stadt.graz.at | graz.at/wohnen
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GIRIINZ

somit eine Anderung des Nutzwertgutachtens vorzunehmen ist, bedarf dies der Zustimmung aller anderen
Wohnungseigentimer:innen. Es wurde besprochen, dass simtliche Kosten sowie Behdrdenwege, die fiir die
Anderung des Nutzwertgutachtens anfallen, von der Stadt Graz als Eigentiimerin des gegenstédndlichen
WE-Objektes libernommen werden. Samtliche Eigentliimer:innen haben bereits Ihre Zusage in schriftlicher Form
Ubermittelt und kann das Vorhaben somit umgesetzt werden.

4.) ONORM B1300

Die ONORM B 1300 ist eine dsterreichische Norm, die sich auf die Uberpriifung und Instandhaltung von
Wohngebauden bezieht. Sie legt Anforderungen und Richtlinien fiir die systematische Inspektion und Bewertung
von Wohngebduden fest, um deren Sicherheit, Funktionalitdt und Werterhalt langfristig zu gewahrleisten. In
anderen Worten wird bei der ONORM B 1300 oft um das ,Pickerl” fiirs Haus gesprochen.

In lhrem Fall ergab die Uberpriifung ein &uBerst positives Ergebnis. Weder wurden Mangel, die eine
unverzigliche Handlung erfordern wiirden (Gefahr in Verzug) festgestellt, noch wurden Maéngel, die eine
kurzfristige Behebung erforderlich machen, erkannt. Von den insgesamt 116 Uberpriifungsmerkmalen wurden
105 als mangelfrei beurteilt. Die mittel- sowie langerfristigen Mangel werden nach den Kriterien der
Wirtschaftlichkeit und Dringlichkeit priorisiert und entsprechend bearbeitet.

5.) SchlieRanlage/Parkplatzsituation

e SchlieRanlage
Die bestehende Schliefanlage ist aus den 90er Jahren und ist der Patentschutz bereits abgelaufen, was bedeutet,
dass bestehende Schliissel ohne jeglichen Schutz nachgefertigt werden kénnen. Durch die Modernisierung des
Lifts und den weiteren MaBnahmen wie Poller und Schrankenanlage wurde im Vorfeld eine neue SchlieSanlage
ausgearbeitet. Die Kosten fir die Umrilistung auf die neue SchlieRanlage (nur Allgemeinzylinder) belaufen sich auf
knapp netto € 5.000. Diese Kosten sind zur Ganze durch die Riicklage gedeckt und alle anwesenden Eigentliimer
haben sich dafiir ausgesprochen. Auf Wunsch kénnen Wohnungs- und Postkastenzylinder auf eigene Kosten
ebenfalls umgebaut werden, diese belaufen sich auf:

e Wohnungseingangstire (beidseitig sperrbar): netto € 72,45
e Postkastenzylinderumbau: netto € 55,78

e Vorhangschloss Keller: netto € 38,40

e Anfahrt und Montage: € 29,58

Im Gesamtpaket ergibt sich somit insgesamt ein einmaliger Betrag von netto € 196,21, damit der neue von
insgesamt drei neuen Schllssel als einziger Schliissel verwendet werden kann, der nicht nur die Allgemeinteile
(Hauseingang, Lift, Kellerzugédnge), sondern eben auch die Wohnung und den Postkasten sperrt. Ein
Vorhangschloss fiir das Kellerabteil wiirde in diesem Fall ebenfalls geliefert werden. Bitte verwenden Sie in
diesem Fall das beigefligte Formular um uns Gber lhren Umbauwunsch zu informieren. Sollten wir kein Formular
erhalten, erhalten Sie lediglich 3 neuen Schlissel, die samtliche Allgemeinzylinder sperren, aber Wohnung und
Postkasten nicht.

e Schrankenanlage und Poller

Die Parkplatzsituation rund um den Innenhof artet leider wieder immer mehr aus. Unbefugte Personen,
Besucher:innen und insbesondere Mieter:innen nutzen den Parkplatz als Dauerparkplatz, wodurch wir
gezwungen sind, in regelmaligen Abstdnden Besitzstorungsklagen einzubringen. Da von Eigentliimerseite
gewdlnscht ist, dieses Thema endglltig zu bereinigen, wurde gebeten eine Schrankenanlage (Zufahrt Innenhof
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rechts) sowie einen Poller (Zufahrt Innenhof links) zu montieren und die Handsender nur den Eigentimer:innen
zur Verfligung zu stellen. Mieter:innen haben in weiterer Folge die Moglichkeit bei der Hausverwaltung fur
Ladetatigkeiten anzufragen um einen Handsender fiir die Dauer der Ladetéatigkeit zu erhalten. Wir weisen
nochmals darauf hin, dass das Parken im Innenhof generell nicht gestattet ist, da es sich um eine
Feuerwehrauffahrtszone handelt. Die Kosten fiir Poller sowie Schrankenanlage belaufen sich ebenfalls auf netto
ca. € 5.000,-- zzgl. Baumeisterarbeiten und kdnnen auch aus der vorhandenen Riicklagenreserve finanziert
werden. Die

anwesenden Eigentiimer haben sich fiir diese Variante entschieden. Ein Umflaufbeschluss wurde bereits allen
Eigentlimer:innen zugestellt und teilen wir mit, dass auch in diesem Fall die Frist zur Abgabe des Stimmzettels
bis zum 25.08.2024 verlangert wird.

6.) Fragen der Bewohner:innen an die HV

Im Anschluss an die Besprechung wurden vereinzelt noch Fragen gestellt, die von der Hausverwaltung
beantwortet wurden.

7.) Allfalliges

Friedensbiiro: Es gibt die Moglichkeit bei Nachbarstreitigkeiten das Friedensbiiro zu kontaktieren, um
eine Einigung vor Ort erzielen zu kdnnen.

Hundenotdurft: Es wird gebeten, Hunde an der Leine zu fiihren und den Innenhof nicht mit deren
Notdurft zu verunreinigen.

Entrimpelung: Ein gesondertes Entriimpelungsschreiben zur Entsorgung der herrenlosen Fahrrader wird
noch lGbermittelt.

Gewerbemdiill: Die ansassigen Gewerbetreibenden werden von der Hausverwaltung nochmals
eindringlich auf die Milltrennung sowie auf die Beschrdankung der Entsorgung auf Haushaltsmengen
hingewiesen.

Rigole im Innenhof: Eine Uberpriifung wird von unserem technischen Gebdudemanagement erfolgen.
Eingangstiren: Da es vermehrt zu unerwiinschten Hausbesuchen durch Fremde kommt (Tritte an die
Haustire), wurde der Wunsch an die Hausverwaltung vorgetragen, ein Angebot fiir einen Tlrentausch
einzuholen und zur Abstimmung zu bringen.

Die Versammlung endet um 17:15 Uhr.

Wir bedanken uns fiir die rege Teilnahme und verbleiben

Mit freundlichen GriRen!
Fur die Stadt Graz:

Manuel Riedler e.h.
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Vergleichswertberechnung

08.06.2026

Bewertungsstichtag

1.827,61 €

Wert je m?

1,21 %

Valorisierungsfaktor

ZT datenforum eGen Quellen fiir Kartendarstellung: basemap.at

Schénaugasse 7, 8010 Graz


https://basemap.at

Bewertungsobjekt - Eigentumswohnung

Statistik

Erhobene Vergleichswerte
Gewahlte Vergleichswerte
Arith. Mittel
Standardabweichung
Variationskoeffizient
95%-Konfidenzintervall

Stichtag

11

9

1.827,61 €

395,99 €

21,67 %

1.568,90 € - 2.086,32 €
08.06.2026

Bewertungsobjekt - Eigentumswohnung

Adresse
Koordinaten

Katastralgemeinde

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Keplerstral3e 108, 8020 Graz, Osterreich
47,073594; 15,419725
63104 Lend

Quellen fir Kartendarstellungen:

Grundkarte: basemap.at

Widmung: Lénder Burgenland, Karnten, Niederdsterreich, Oberésterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

Ldrm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at

Kataster: Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen



https://basemap.at
http://www.data.gv.at
https://www.umweltbundesamt.at

Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte

Nr

3/A

4/A

5/A

6/B

7/B

8/B

9/B

10/C

11/C

Kategorie

Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung
Eigentumswohnung

Eigentumswohnung

TZ/Jahr

3201/2021
2703/2022
2237/2026
8199/2024
8199/2024
5768/2023
6952/2023
6057/2023
144772022
6000/2025

2509/2025

* Transaktionen bei der Berechnung berticksichtigt

ZT datenforum eGen
Schénaugasse 7, 8010 Graz

Datum KV

16.03.2021

31.01.2022

13.10.2025

23.08.2024

24.01.2024

05.07.2023

07.06.2023

01.08.2022

10.01.2022

02.06.2025

18.03.2025

Nutzfl.

60,43

89,51

88,00

52,87

52,87

62,38

72,00

72,00

50,34

61,40

61,98

Preis/m?
Kaufvertrag

1.969,22 €
2.23439€
1.988,64 €
1.872,52 €
1.295,63 €
1.362,62 €
3.208,33 €
2.152,78 €
1.688,52 €
2.779,48 €

1.290,74 €

Preis korr./m?

2.093,83 €

2.352,01 €

2.004,32 €

1.913,09 €

1.332,80 €

1.410,87 €

3.324,93 €

2.253,12 €

1.778,58 €

2.813,64 €

1.309,85 €

Quellen fir Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at

Widmung: Lénder Burgenland, Karnten, Niederdsterreich, Oberésterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at
Ldrm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
Kataster: Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen



https://basemap.at
http://www.data.gv.at
https://www.umweltbundesamt.at
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