Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

9 E 1/269g
An das
Bezirksgericht Leoben
Dr. Hanns GroR3-Straflle 7
8700 Leoben

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Betreibende Partei: Rep. Osterreich, vertreten durch die Finanzprok., diese
vertreten durch das Finanzamt Osterreich, DS 22
Laaerstral3e 13
2100 Korneuburg
(Zeichen: BMF#AS#13976261#1445/26)

Verpflichtete Partei: Yongan Zheng
geb. 22.08.1975
Schwalbengasse 3
2230 Ganserndorf

wegen: € 297.001,67 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

Bewertungsstichtag: 07.04.2026, Tag der Befundaufnahme

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Leoben vom 20.02.2026, 9 E 1/26g, wurde ich als
Sachverstandiger in der o.a. Zwangsversteigerungssache bestellt und beauftragt, ein
Gutachten tber den Verkehrswert von:

BLNR 83 Wohnungseigentum an W 19 29/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef HeilRl-Strafl3e 6.

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 20.02.2026 des Bezirksgerichtes Leoben
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNR 83 Wohnungseigentum an W 19 29/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef Heil}I-Stral3e 6.

1.3. Schéatzungsstichtag:

ist der 07.04.2026 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme am 07.04.2026 von 15:30 Uhr bis 16:00 Uhr unter
Anwesenheit von:

=

Herr Chen, Schwager des Verpflichteten Yongan Zheng
2. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
3. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
1.5.2. Grundbuchauszug vom 25.02.2026
1.5.3. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 1977
1.5.4. Beschluss vom 13.12.1971
1.5.5. Entscheidung ,Spruch® vom Jahr 1977
1.5.6. Bescheid ,Baubewilligung® vom 24.05.1963
1.5.7. Bescheid ,Benutzungsbewilligung“ vom 31.12.1970

1.5.8. Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung W 19 — OWG Wohnbau

1.5.9. Energieausweis vom 24.05.2022 — OWG Wohnbau




1.5.10. Vorausschau 2026 — OWG Wohnbau

1.5.11. Fotos

Bestandsverhaltnisse

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Chen, Schwager des Verpflichteten
Yongan Zheng, die bewertungsgegenstandliche Wohnung nicht vermietet ist und
derzeit unbewohnt ist. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Schriftliche Mitteilungen der Hausverwaltung - OWG Wohnbau

Laut schriftlicher Mitteilung der OWG — Wohnbau vom 30.04.2026 betragt der
Rucklagenstand fur die gesamt Wohnhausanlage per 28.04.2026 ca. € 92.580,-

GemaR schriftlicher Mitteilung der OWG — Wohnbau vom 30.04.2026 bestehen bei
dieser Liegenschaft zwei aufRerbucherliche Sanierungsdarlehn mit einer Laufzeit bis
31.12.2042. Die Verrechnung der zwei Sanierungsdarlehn erfolgt Uber die Riicklage.

Der Saldo des ersten aul3erblcherlichen Darlehens fur das gesamt Objekt betragt
per 31.12.2025 € 505.104,41. Das Darlehen kann nicht vorzeitigt getilgt werden.
Der variable Zinssatz fur die Falligkeit 30.06.2026 betragt 3,5 %.

Der Saldo des zweiten au3erbticherlichen Darlehens flr das gesamt Objekt betragt
per 31.12.2025 € 714.306,75. Das Darlehen kann nicht vorzeitigt getilgt werden.
Der variable Zinssatz fur die Falligkeit 30.06.2026 betragt 3,509 %.

BLNR 83 Wohnungseigentum an W 19 29/954 Anteile

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung W 19 betragt gesamt € 634,54.

Hochgerechnet auf die bewertungsgegenstandlichen Anteile (29/954) ergibt sich
daraus eine Restschuld betreffend der 2 Darlehen von ca. € 37.000,-.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiur die Hochrechnung der 2 Darlehen
seitens des Sachverstandigen keine Haftung ibernommen wird.

Energieausweis

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.




Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung W 19 — OWG Wohnbau

o) AI0|R|367903|0(0F107292] 01011 /CID] || i010iNain{0]036TO01-107292-001 000

Im Auftrag des Eigentimers: /‘

WEG JOSEF HEISSL-STRASSE 6, LEOBEN JOSEF-HEIBL-STRABE 6 8700 Leoben Osterreich

USt-IoNr. ATUS9482303 OWG
Wohnbau

Objektvenwalter: Osterreichizche Wohnbawg hatt geme ge reg.
mhH. | Moserhofgasze 14 | 8010 Graz
Bearbeiter Verwaltungsteam793
Telefonar. +43 316 8055-793
YONGAN ZHENG E-Mail verwaltungsteam793@oewg.at
S chwalbeng asse 3 Bank Stelermarkische Bank und Sparkassen AG
- IBAN AT64 2081 5016 0010 5843
2230 Ga.nsemdorf 3iC STSDATIGKXK
QOsterreich Xontoinhaber WEG JOSEF HEISSL-STRASSE 6, LE

Vorschreibung per 01.07.2025 aufgrund Betriebskostenabrechnung 2024

Planungszeitraum: 01.07.25 bis 30.06.26 (=365 Tage) Datum 3. Juni 2025
Objekt 367901, JOSEF HEISSL-STRASSE 6, 8700 LEOBEN Rechnungsnr.  WP25-097503
Vertragsnr: 0367901-107292-001 Kundennr. 107292

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

geplante Kosten Netto Ust. % Brutto
0019 04 Wohnung
Heizkosten BX 573,00 47,75 955 20 5730 EUR
Instandhaltung 99143 8262 000 0 8262 EUR
Dotierung RL 246900 205,75 000 0 20575 EUR
Verwaltungskosten 43546 36,29 363 10 3992 EUR
Betriebskosten 206764 17230 1723 10 18953 EUR
Betriebskosten gemeinschaftiiche Anlagen 363,08 3026 303 10 3329 EUR
Liftkosten 285,05 2375 238 10 2613 EUR
Gesamt Betrag 0019/04 718471 598,72 35,82 63454 EUR

Der zu zahlende Gesamtbetrag (brutto) 634,54 EUR ist bis zum 5. jeden Monats im Voraus auf das oben
angefiihrte Bankkonto zu entrichten.

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

Mit freundlichen GriBen

OWG Wohnbau




Energieausweis vom 24.05.2022 — OWG Wohnbau

Energieausweis fiir Wohngebdude

Oi8-Richtlinle &
o@mmm Ausgabe: Agril 2019

BEZEICHNUNG  Josef Heissl-Stralle 6, Lecken_357901-2838 Umsetzungsstand Bestand
Gebsude(-tell) Woknen Baujahr 1970
Nutzungsprofil Wohngehdude mit 10 und mehr Nuungsenheten Letzte Veranderung

Strafle Josef Heiltl-Stralle & Katastralgemeinde  Leitendod
PLZ/Ort 8700 Lecken KG-Nr. 80326
Grundsticksnr, 87733 Seehohe #5m

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

HWBy, (4% PEB CO,esx feer

A++

>
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Energieausweis fiir Wohngebadude

1B Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

OIB Aatmatieboo
WEITTTVY P AT

GEBAUDEKENNDATEN LA-Art:
Srutto-Grundfliche (BGF) 32438 m' Heuatage 288¢ Art der Laftung Fensterufiung
Bezugslsche (3F) 25999 m Helzgradtage 2081 Kd Solarthermie -
Brutto-Volumen (Vy) 94895 m' Kimaregion ZA Phatovoltaik - k'
Gebiude- Hiillfliche (A) 33750m NormeAufentemperatur  -128°C Stromspeicher - KWh
Kompaktheit (A/V) 0.361/m SolHnsentemperatur 20°c WW/ANB-System (primdr) Strom direkt
charakteristische Linge (8} 281m mittlerer U-Wert 0,780 wi/m'K WW-H/8-System (sekundir, opt) -

Tell-BGF -m LEK Siert a2 RH-WB:System (primir) Femwirme
Teil-8F - Bauweice schwere RH-WB-System (sekunddr, opt.) -

Teil-vy -m

WARME- UND ENERGIESEDARF (Referenzidima)

£rgebolsse
Refererz-Heimwirmebedarf HVWBrainic= 61,8 Whina
Helrasrmebedar? HBy = 818 kWh/m*a
Endenergiededarf X 1092 KWhima
Gesamtenergieeffizienz-Faktor ferene™ 120

Erneverbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDART (Standortklima)

Referenz Heizwirmebedar! Quauscs 261.002 <W*/a HWpus= 803 kWhim®a
Hezwarmebedarf Qhse* 207.277 WAha HWhy« 639 kWh/ma
Warmwasserwarmebedar! Qiwr 3213 WA WWW3 = 102 kWh/m?*a
Heizenergiededar! Qi patse 341,301 ¥An/a HEBge = 1050 kwh/ma
Energleaufwancszahl War Cavewa= 24
Energieaufwandsiahl Raumheizung eovzan= 100
Energleavfwancszakl Heizen Canzy= 116
Haushaltsstrombedart Qrstss= 74.018 kv HHSB= 228 kwWh/m'a
Endenergicbedar! Qeppsc* 415319 “Wn/'a EEBuc= 1278 KWhim®s
Primérenergicbedarf Qrezge= 480 245 WWnja PEBg~ 1484 kWh/m*a
Primdrenergiebedart nucht erneuerbar Qritne ™ 158,800 WWh/a PEB amsx= 489 kWhim'a
Primirenergiebedar! erneverbar Creyprsc® 323,445 WAn/a PEBym e 995 kWh/m?s
dquivalente Kohlendiexicemissi Qroveqse* 4813 kgfs COpeqix= 18I kg/m'a
Gesamtenergieezient Faktor fanrscs 129
Photovoltaik-Expart Qv se 0 k/a PVEnpoersc® 00 kWh/m?a
ERSTELLT

GYIR Zah| Erstellerln  Csterr Wohrbaugenossensch gemeinn. reg GenmbH
Seiagaata 2052022 Unterschfift— Bytarraichische

Gustighe tsdatum 23.05.2032 Wohnbaugencssenachaft
Geschatiszahl 3679012838 o

—Huogetygpiceiisbiessg (A <UL A_wommer-
BO10 Graz, Mosernoligasie 14« Tal 0316/ 80550

Die Esarg Yrien deses By ceeen Shek det Inde Adfgrand de Heabinnen Engeipiparerater berne bal Libidadcher Nalodsg eveblche Abwexbunges suewler.
Imteazndes Natnagrerhulsn anbeict lodieher Lape kinnan suc Grinden det Coomutrin und dor Lags theer Ererpre BN van Jen ar angeget
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Bericht
Josef Heissl-Stralte 8, Leoben_367201-283B

Josef Heissl-StraRe 6, Leoben_367901-2838
BJ 1970; Beniitzungsbewdligung 31.12.1870
Josef Heill-Stralte B
8700 Lecben

Katastralgemeinde: 80326 Leitendorf
Einlagezahl: 464
Grundsticksnummer: 67/35

GWR Nummer:

Planunteriagen
Datum: 01.03.1867
Nummer: Ausfahrungsplane

Verfasserin der Unterlagen

Oster Wohnbaugenossensch.gemeinn.reg. GenmbH

Energiemanagement (Franz Walter)

Moserhofgasse 14
8010 Graz

Erstellerin Nummer:

Planerin
Di Utly

8010 Graz

Eigentimergemeinschaft
Josef Heilll-Stralle 6 6
8700 Lecben

Exgentumergemeainschaft
Josef Heilll-Stralle 8 8
8700 Leoben

Angewandte Berechnungsverfahren
Bauteile
Fenster
Unkonditionierte Gebaudeteile
Erdberthrte Gebiudeteile
Warmebriicken
Verschattungsfaktoren
Heztechnik
Raumlufttechnik
Beleuchtung
Kuhitechnik

T 0316 8055 468
E
M

E franz.walter@oewg.at

m= mn - maa= mn -

m=mn -

ON B 8110-6-1:2018-01-15
EN IS0 10077-1:2018-02-01

vereinfacht, ON B 8110-8-1:2018-01-15
versinfacht, ON B 8110-6-1:2018-01-15
pauschal, ON B 8110-8-1:2018-01-15, Fomel (11)
vereinfacht, ON B 8110-8-1:2018-01-15

ON H £056-1:2018-01-15
ON H 5057-1:2018-01-15
ON H 5058-1:2018-01-15
ON H 5058-1:2018-01-15

Diese Lokalisierung entspricht der OIB Richtlinie 8:2018, es werden die Berechnungsnormen Stand 2019
verwendet, die Anforderungen entsprechen den Hochstwerten der Richtlinie 6, 04-2012

ArchiPHYSIK 10.0.38 - lizenziert fir OWG | OWGES GmbH

w 24.05.2022




Bericht
Josaf Heissl-Stralle 8, Leoben_357001-2838

Zum Projekt: Das ist ein "Gebaudeweiser Energisausweis" und dieser ersetzi den
Energieausweis vom 08.05.2021

‘iorliegender EAW Nr. 367201-283 Index B: BEinarbeitung der themischen Sanierung 2021:
Fassadendammung WOWS 14 cm baw. 5 cm Dicke.

Der Enemgisausweis wurde nach der derzeit galtigen O1B-Richtlinie § erstellt. Somit wird auch der
Gesamienergieeffizienzfaktor (FGEE) ausgewiesen (erfordedich nach EA-Viorlagegesetz).

Grundlagen von Geometrie und Bauteilen ist der vorangegangens Energisausweis. Opake
Bauteile nach Handbuch fir Energieberater Joan. Res. bow. Fenster (da fast vollstindig
individuell getauschi) sind nach OIB RL [Leitfaden) ab 1997 MFH Simk. angenommen. Die
Hezwarmeversorgung wurde mit 18.12.2014 auf Femwamne (Stadtwirme Leoben) umgestellt.
Durchschnittlicher Verbrauch der letzten Jahre (bis 2020} war ca. 413 MWh (berechnet aus
Heiskostenabrechnungen). Die Liefereistung (it Warmelisfervertrag vomn Oktober 2014) betragt
285 KW, Mach der therm. Sanierung sollie diese Lisfereistung angepasst werden.

Die Energiskennzahlen dieses Energieausweises disnen ausschliellich der Information.
Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kinnen bei tatsachlicher Mutzung erhebliche
Abweichungen aufireten. Insbesonders Mutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kdnnen aus
Grunden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiskennzahlen won der hier
angegebensn abweichen.

Magliche Verbesserungsmalinahmen an der Gebaudehille (Empfehlungen it OB RL):

1) Kellerdecks 10 cm Warmedammung

2) Dachbodendammung: Knechraum mit mind. 25 cm Aufiblasdammung

4) Alle Fenster mit 3-fach W mit solar plus Vierglasung und einem psi <004 (Uw <0,80 Wim )

Malkmahmen 1 bis 3 fuhren zu einem HWEB von 32 [KWhim*a-BGF Ref RK] baw. Standortbezogen
sind das 42 [kWhim?a-BGF Ref 5K].
Die Energiesfizienzklasse "B" ist mit 50 [kWh/m?a-BGF Standoriklima] emeicht.

Anlagentechnische Verbesserungsvorschlage:
- Regelmalige Kontrolle/Entkalkung der Warmmeaasserheizstabe.
- Lisckenlose UberdSmmung aller Heizleitungen um Wameverluste zu reduzieren.

Tipg:
- Wermeidung von Daueriftung (gekippte Fenster) wahrend der Heizperiode hilft Energie zu
Sparen.

ArchiPHYSIK 10.0.38 - lizengiert fir OWG ! OWGES GmibH i 24 052022




Energiekennzahlen fiir die Anzeige in

Druckwerken und elektronischen Medien
Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 - EAVG 2012

Bezeichnung Josef Heiss-Stralle 6. Leoken_367301-2838
Gebiudeteil a } T

Nutzungsprofil  Wohmgehiude mit 10 und mehr Nutzungseirh .. Baujahr 1970
Strafle Josef Heill-Strale 6 Katastralgemsinde  Lefemdorf
PLZ/Ont 8700 Lecken KG-Nr. 60326
Grundsticksnr. 67135 Seehdhe 545
Energiekennzahlen It. Energicausweis
HWB 80  wwma fGEE 1,29 -
Energieausweis Ausstellungsdatum 2405.2022 Guiitigkeitsdatum 23052032

Enpfe!tmvmmm msgelmmmbeNaba: . deren Implementierung den
Endenergicbedarf des Gebiudes reduziert und technisch und wirtschatlich zweckmalig ist,

- einem Anhang, der oen Vorgaben der Regein der Technik entsprechen muss.

HWB Der Heawammebedar beschralbt jene Warmemenge. welche dan Raumen rechnerisch zur Beheizung zugefUhnt werden
muss. Enhat: kKWhim® Jahr

{GEE Der Gesamtenergieelfipenz-Fakior ist der Quotient aus dem Endensrgiebedarf und inem Referenz-Endenergiebedart
{Anforderung 2007)

EAVG &3  Wird ein Geb3ude oder ein Nutzungsobjekt in einem Druckwerk oder einem eiekironischen Medium zum Kauf oder 2ur
In-Bestand-Nahme angeboten, so sind n der Anzeige der Hewammebedar und der Gesamienergiesffmenz-Fakior des
Gebaudes oder des Nutzungsobjekts Diese Pflicht git sowohl fiir den Verkaufer oder Bestandgeber als auch
e avm:geben git

EAVGE4 (1)Beim Verkauf eines Gebaudes hat der Verkaufer dem Kauser, bei der In-Bestand-Gabe eines Gebaudes der
Bestandpeber dem Bestandnehmer rechizeitig vor Abgabe der VertragserkiSrung des Kiufers oder Bestandnehmers einen
zu diesem Zeltpunkt hachstens zehn Jahre aten Ermueaumsmlemmdhmdesenmemevdlsadgekope
desselben binnen 14 Tagen nach uss aussuhandgen

EAVG§8  Wird dem K3ufer oder Bestandnehmer vor Abgabe seiner Vertragserikianung ein Energieauswess vorgefegt. so gilt die darin
angegebene Gesamienengeeflizenz des Gebaudes als bedungene Eigenschaft im Sinn des § 222 Abs. 1 ABGB

EAVGE7 (1) Wird dem Kaufer oder Bestandnehmer entpegen § 4 nicht bis spatestens zur Abgabe seiner Vertragserkianung ein
Energieausweis vorgelegt, so git zumindest eine dem Altsr und der At des Geb3udes entsprechends
Geswtemrgeeﬁmdsé’ésm
{2) Wird dem K3ufer oder Bestandnehmer entgegen § 4 nach Verragsabschiuss ken Energeauswels ausgehandigt, so
kann er entweder sein Recht auf Ausweisaushandigung genichtlich geitend machen oder selbst einen Enargieausweis
sinholen und die ihm daraus entstandenen Kosten vom Verkaufer oder Bestandgeber ersatzt begehren

EAVGSS Vereinbarungen, die die Vorlage- und Aushandigungspfiicht nach § 4, dneRedﬁs‘!dgederAumsvaiQenadtsb ae
Rechisfolge unteriassener Viorlage nach § 7 Abs. 1ensdlleﬁhd'sdessammsepebender
oder die Rechtsfoige unteriassensr Aushandigung nach § 7 Abs. 2 ausschiielien oder einschranken, sind unwirksam.

EAVG §0 [1)En\.‘ekz:ia'.Besaﬂgebeodehwnbimnkbndereseﬁgegen§3unmmmdervmmoder
den Hezwarmebedarf und den Gesamienergeefizienz-Fakior des Gebaudes oder des
Nutzungsobyehts anzugeben, begeht, sofem die Tat nicht den Tatbestand einer genchtiich strafbaren Handlung erflllt oder
nach anderan Verwatungssirafbestimmungen mit strengerer Strafie badroht ist, sine Verwaltungsibertretung und ist mi
ener Gekistrafe bis zu 1450 Euro zu besirsfen Det\brsnoeeneshmw;ﬁmmﬂersgegm§3!sxensd1ddmmer
seinen A Uber die icht nach dieser und ihn 2ur der beiden
uitraggeber 0 Horm;:onspﬂ A geklan Bek:ggabe

jedoch nicht nachgekommen ist.
(2) En Verkaufer ader Bestandgeber, oer &5 entgegen § 4 umverdasst,
1mmmsawmmmmmmmmm@m&ggm

vorzulegen oder
2. dem Kaufer oder Bestandnehmer nach Vertragsabschiuss einen Energeausiweis oder eine

Kopie desselben auszuhandigen, begeht, sofem die Tat nicht den Tatbestand siner genchiich strafbaren
Handiung erfiit oder nach anderen Venwallungsstrafbestimmungen mit strengerer Strafie badroht ist, eine
Verwaiungsibertratung und ist mit einer Geldstrafie bis zu 1450 Euro 2u bestrafen.

ArchiPHYSIK 19.0.38 - lizenziert fir OWG / OWNGES GmbH w 24.05.2022




Vorausschau 2026 — OWG Wohnbau

AN DIE WOHNUNGSEIGENTUMER DES HAUSES Datum: 08.12 2025

JOSEF HEISSL-STRASSE 6 Abteilung. Hausmanagsment

8700 LEOBEN Bearbeiter:  Hausmanagement-Team 733
E-Mail: wverwaltungsteam793& oewg at
Telefon: +43 316 BO55-793
Objekt: 357901

8700 LEOBEN, JOSEF HEISSL-STRASSE 6
WVorausschau gemdl § 20 Abs 2 WEG — Kalenderjahr 2026

Sehr geehrter Kunde,
sehr geehrie Kundin,

in Entsprechung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) teilen wir [hnen mit, dass keine derzeit
beschlossenen oder im Beschluss befindlichen, gréBeren und dber die laufende Instandhaltung
hinausgehenden Erhaltungs- bzw. Verbesserungsarbeiten vorgesehen sind.

Llaufende kleinere Erhaltungsarbeiten sowie Arbeiten zur Beseitigung von Gefahrdungen (erhdhtes
Gefahrenpotential) oder bescheidmalig vorgeschricbene Arbeiten, werden wie bisher im Rahmen der
ordentlichen Verwaltung veranlasst und zu Lasten der Ricklage bezahlt.

Zolite die Finanzierung von unvorhergesehenen, aber notwendigen Arbeiten durch die bestehende Rucklage
lhrer Wohnhausanlage nicht gedeckt sein, wird fir die Wohnungseigentumsgemeinschaft Gber den
Differenzbetrag ein Kapitalmarktdarlehen aufgenommen.

Gleichzeitig wird die Inanspruchnahme von Fordermdglichkeiten durch uns geprift.

Betriebs- und Heizkosten

e Hohe |hrer monatlichen Betriebs- wnd Heizkosteneinzahlung basiert auf der vorangegangensen
Abrechnungsperiode unter Berlcksichtigung zu envartender Kostensteigerungen.

Bei auBerhalb wnseres Einflussbereiches gelegenen, nicht worhersehbaren Kostensteigerungen (z. B.
offentliche Abgaben) kann es trotzdem zu entsprechenden Nachzahlungen kommen.

{Usterreichische Wohnbaugenossenschaft gemeinn. reg. GenmbH

FM 65398 wLandes- als Handelsgericht Graz, UID ATU4311605
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'Wir sind jedenfalls bemiht, die Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen so festzusetzen, dass das Ergebnis
der Jahresabrechnung moglichst ausgeglichen ist.

Mit freundlichen Griken

Osterreichische Wohnbaugenossenschaft gemeinn. reg. GenmbH

{sterreichische Wohnbaugenossenschaft gemeinn. reg. GenmbH

FM 66308 w Landes- als Handefsgericht Graz. UID ATU4211605

11



2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 25.02.2026

REPUBLIK OSTERREICH
GRUNDBUCH

JUSTIZ

Auszug aus dem Hauptbuch

RATASTRALGEMEINDE 60326
BEZIRKSGERICHT Lesbken

"'O"Q""ﬁvi'hi‘Jkﬂ'k"’f'vv"~-'0’vlll'l“('Y“'Y"'}""Q"Qbi.‘.--blﬁ
Letzte TZ 107/202¢

WOHNUNGSEIGENTUM

W = Wchnung

G = Garage

Finlage umgeschrieben gemSf Verordnung BGBl. 1T, 143/2012 em £7.05.2
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2.1.1. Gutsbestand:

BLNR 83 Wohnungseigentum an W 19

29/954 Anteile

83 ANTEIL: 2%/954
Yongan ZHENG
GEB: 1975-08-22 ADR:
a 1837/1977 Wohnungseigentum an W
b 412/2015 IM RANG 654/2014 Kaufvertrag

Schwalbengasse 3, Ginserndorf 2230

19

2014-03-03 =igentumsrecht

2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:

BLNR 83 Wohnungseigentum an W 19

Yongan Zheng

29/954 Anteile

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.1.4 A2 - Blatt:

| AR AAAR N ANANNARA R LR TR A v b AN AN R R ™ “"/‘»

AAR R A AR e R R AR AR AR s e s AN AT A AR TR ETTS
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2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 60326 Leitendorf, EZ 464, BG Leoben

R R R R T R R R R R R EEE SRR E
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2.3. Lage:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6:

Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in mittelbarer Umgebung vorhanden.
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2.4. Objektbeschreibung:

Grundbuch 60326 Leitendorf, EZ 464, BG Leoben

17




Stiegenhaus

Bezeichnung: Wohnhaus

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Baujahr: Bescheid ,Baubewilligung“ vom 24.05.1963
Bescheid ,Benutzungsbewilligung“ vom 31.12.1970

Dachung: Harte Dachung

Personenaufzug: vorhanden

18




BLNR 83  Wohnungseigentum an W 19 29/954 Anteile

Lage: 7. Stock

Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Haus—Zentralheizung. Hinzuweisen ist, dass eine

Funktionstberprifung der Heizung durch den
Sachverstandigen nicht durchgefuhrt wurde und
diesbezuglich keine Haftung ibernommen wird

Zubehor: Gemald Entscheidung ,Spruch“ vom Jahr 1977 ist ein
Kellerabteil zu der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung dazugehorig.
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Beschreibung der Raumlichkeiten:

Vorraum: Boden im Rohzustand, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer: Boden — Wande und Decke im Rohzustand,
Handwaschbecken, Badewanne

20




Boden verfliest, Wande zum Teil im Rohzustand, Decke zum
Teil gestrichen, Stand — WC

Kiche:

Boden — Wéande und Decke zum Teil im Rohzustand — Ausgang

zur Loggia 1

21




Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Wohnzimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen — Ausgang zur
Loggia 2
Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

22




Loggia 1 samt Abstellraum:

\} 'ﬂ '
\ l ;
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Kellerabteil:

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtiiberpriifung der

elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM

E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.
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2.5. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand der Liegenschatft ist als gut erhalten zu bezeichnen.

BLNR 83  Wohnungseigentum an W 19 29/954 Anteile

Der Gesamtzustand ist als unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen. Diverse
Fertigstellungsarbeiten sind noch durch zu fihren.

2.6. Objektgrofe:

BLNR 83  Wohnungseigentum an W 19 29/954 Anteile
Laut Beschluss vom 13.12.1971 betragt die Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 19 gesamt 73,34 m2
x) Loggia 1: 3,25 m?
X) Loggia 2: 7,30 m?

Auszug Beschluss vom 13.12.1971

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache augenscheinlich durch den
Sachverstandigen  kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung durch den
Sachverstandigen wurde nicht durchgefuhrt und diesbezlglich keine Haftung
tbernommen.
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfligige
Veranderungen durchgefthrt.

2.8. Baubehorde:

e Bescheid ,Baubewilligung“ vom 24.05.1963

e Bescheid ,Benutzungsbewilligung“ vom 31.12.1970

2.9. Sicherungen:

e Blitzschutz vorhanden

2.10. Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaft vorliegen.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNR 83 Wohnungseigentum an W 19 29/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef Heil3l-Stral3e 6.
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Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veraul3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.

In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.

Die gegenstandliche Schatzung berilcksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:
= die Ergebnisse der Befundaufnahme
= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebéaudes
= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt zum  Stichtag der
Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegenuber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche  Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bertucksichtigen.
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BLNR 83 Wohnungseigentum an W 19

29/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundstiicksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef Heil3I-Stral3e 6.

Bodenwert

Nutzflache ca. 73,34 m2

Grundkostenanteil pro mz2 € 250,00
€ 18 335,00

anteiliger Bodenwert € 18 335,00

Bauzeitwert

Baukosten € 3 000,00

Wohnnutzflache 73,34 m2 € 220 020,00

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 110 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung der durchgefiihrten

Sanierungs- und Istandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebé&udes ca. 56 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung der

Beniitzungsbewilligung vom Jahr 1970)

Wertminderung in % 51% € 112 210,20
€ 107 809,80

Fertigstellungskosten angenommen € 350- pro m? Wohnnutzflache € 25 669,00

Bauzeitwert € 82 140,80

Sachwert

gebundener Bodenwert € 18 335,00

Bauzeitwert € 82 140,80
€ 100 475,80

Loggien (gesamt 10,55 m?) pauschal bewertet mit € 700,- pro m? € 7 385,00
€ 107 860,80

Gemal 8§87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrund der

derzeitigen geringen Nachfrage nach Wohnungen in dieser

Lage und Grol3e sowie mit hohen Fertigstellungskosten € 10 786,08

VERKEHRSWERT € 97 074,72

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen
berlcksichtigt wurden.

jegliche Nebenflachen
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Der gerundete Verkehrswert:

BLNR 83  Wohnungseigentum an W 19 29/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundstticksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef Heil3l-Stralie 6.
(ohne Berucksichtigung der_anteilsmaligen 2 Sanierungsdarlehen) zum
Bewertungsstichtag 07.04.2026 betragt gerundet:

EUR 97.100,-
( Euro Siebenundneunzigtausendeinhundert )

BLNR 83  Wohnungseigentum an W 19 29/954 Anteile

an der Liegenschaft EZ 464, Grundbuch 60326 Leitendorf, BG Leoben, mit der
Grundsticksnummer 67/35, mit der Adresse 8700 Leoben, Josef HeilRl-Stral3e 6.

(mit Berucksichtigung der anteilsmafligen 2 Sanierungsdarlehen) zum
Bewertungsstichtag 07.04.2026 betragt gerundet:

EUR 60.100,-
( Euro Sechzigtausendeinhundert )

Wien, am 05.05.2026

/

Anmerkung:
Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden aufReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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