Martin RAINER, LL.M., MA
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr Immobilien

Graz, am 07. April 2025

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert eines Wohnungseigentumsobjektes

Liegenschaft:
KasernstralRe 88, 8041 Graz
EZ 742 | KG 63113 Liebenau| BG Graz-Ost

Bewertungsstichtag:
21.02.2025 als Tag der Befundaufnahme

Auftraggeber:

Bezirksgericht Graz-Ost
im Verfahren 244 E4/25 g

Martin RAINER, LL.M., MA UID: ATU79312968 T 0316 830 251 IBAN AT60 3837 7000 0007 2363
Kaiserfeldgasse 22, 8010 Graz E office@sv-rainer.at M 0660 1841543 BIC RZSTAT2G377



Verkehrswertgutachten EZ 742 KG 63113 Liebenau | 244 E 4/25 g

ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsgegenstand Grundbuch 63113 Liebenau, EZ 742, hiervon 696/69256 Anteile zu
B -LNr. 206 | KasernstraRe 88/Top 5, 8041 Graz

Bewertungszweck Zwangsversteigerung von Liegenschaftsanteilen

Betreibende Partei: Wohnungseigentiimergemeinschaft EZ 742 KG 63113 Liebenau,
8041 Graz, Kasernstrale 86/88; vertreten durch: hba
Rechtsanwalte GmbH Karmeliterplatz 4, 8010 Graz

Verpflichtete Partei NOCERE Immobilien GmbH, Wielandgasse 14-16/B4, 8010 Graz,
Firmenbuchnummer 507050m

Auftraggeber Bezirksgericht Graz-Ost, Radetzkystralle 27, 8010 Graz

Tag der Befundaufnahme 21.02.2025

Bewertungsstichtag 21.02.2025

Bewertungsmethode Vergleichswertverfahren

Ermittelter Wert Verkehrswert

Verkehrswert EUR 156.000,00

Sonstige Anmerkungen /.

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

a. AUFTRAG UND ZWECK

Der Sachverstindige wurde vom Bezirksgericht Graz-Ost mit der Feststellung des Verkehrswertes der
Miteigentumsanteile zu B-LNr 206 an der Liegenschaft EZ 742 Grundbuch 63113 Liebenau, mit welchen
Wohnungseigentum an der Wohnung Top 5 verbunden ist, beauftragt.

b. AUFTRAGSGRUNDLAGE

1. Liegenschaftsbewertungsgesetz: Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 idgF (im Folgenden auch ,,LBG”). Dieses ist jeweils oberste Richtlinie in
der Erstellung des Gutachtens.

2. ONORM: Es wird darauf hingewiesen, dass einige fiir die Liegenschaftsbewertung einschligige ONORMEN
existieren, insbesondere die ONORM B 1802-1 (aus Juli 2019). Diese geben nach Auffassung des Gutachters in
vielen Punkten den ,,Stand der Wissenschaft” gut wieder und sind in vielen Punkten auch als Leitlinie fir das
gutachterliche Handeln geeignet. Sie (insb die ONORM B 1802-1) widersprechen in einigen Punkten aber auch
ausdriicklich dem LBG bzw dessen Terminologie (vgl etwa die Bedeutung , Kapitalisierungszinssatz“ nach § 10
LBG versus ONORM B 1802-1 Punkt 3.18) und sind nach Auffassung des Gutachters (derzeit, allenfalls auch
aufgrund ihrer kurzen Geltungsdauer) auch noch nicht anerkannter ,Stand der Wissenschaft” (iSd § 3 Abs 1
LBG). Die ONORMEN, insb die ONORM B 1802-1, sind daher ausdriicklich nicht universelle Grundlage des
Gutachtens, sondern dienen vor allem als Erkenntnis- und Belegquelle. Dort wo das Gutachten auf die
ONORMEN verweist oder diese zitiert, ist dies daher jeweils nicht als allgemeiner Verweis auf die Giiltigkeit
dieser anzusehen, sondern bezieht sich das jeweilige Zitat oder der Verweis ausdricklich nur auf die
angegebenen Passagen.

3. Es wird darauf hingewiesen, dass das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroRe ist. Der Sachverstdndige (Gutachter) hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen
Wert anzugeben (so auch ONORM B 1802-1 Punkt 4.4.). Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des
Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer Verdauferung zu erzielen wdre. Dabei sind alle
tatsdchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstdnde, die den Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen.
AuRergewohnliche oder personliche Verhéltnisse haben jedoch aulRer Betracht zu bleiben.

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

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

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

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

1 Bienert/Funk (Hrsg), Immobilienbewertung Osterreich3 (2014) 552.
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Berechnungen wurden teilweise computergestiitzt durchgefiihrt und auf ihre Plausibilitdt Gberschlagsweise
Uberpruft.

Die MaRe des Bewertungsobjektes wurden dem Bauakt entnommen und durch Messungen vor Ort, soweit
moglich, Gberschlagsweise und stichprobenartig Uberpriift. Es wird ausdriicklich keine Haftung fiir etwaig
abweichende MaRe tbernommen.

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

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

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

. Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung bereitgestellt bzw eingeholt:

Nutzwertgutachten und Wohnungseigentumsvertrag
Jahresabrechnung Betriebskosten (inkl. HK-Abrechnung) 2023
Protokoll der letzten Eigentimerversammlungen 2023 und 2024
Aktuelle Vorausschau

Laufende Vorschreibung

Aktueller Stand der Riicklage

Energieausweis

Verwaltungsvertrag

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

neuer Fakten entsprechend anzupassen.
Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit aussagekréaftig und nicht auszugsweise giltig.

Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen derzeitig ausschlieBlich bis hin zu dem in der
Haftpflichtversicherung, die bei der Grazer Wechselseitigen Versicherung Aktiengesellschaft, Herrengasse 18-
20, 8010 Graz, abgeschlossen wurde, angefiihrten Betrag gedeckt sind (Polizze Nr. 8.120.899) und jegliche
dariberhinausgehende Haftung des Sachverstdandigen ausgeschlossen wird.

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

Zu bewerten ist der Verkehrswert der Miteigentumsanteile zu B-LNr 206 an der Liegenschaft EZ 742 Grundbuch 63113
Liebenau, mit welchen Wohnungseigentum an der Wohnung Top 5 verbunden ist.

d. BEWERTUNGSSTICHTAG

Bewertungsstichtag ist der 21.02.2025 als Tag der Befundaufnahme. Anwesend war der Mieter der verpflichteten
Partei, Herr Masoud Alabdulmajd (sowie mehrere Familienangehorige des Mieters) und Herr Martin RAINER, LL.M., MA
(Sachverstandiger). Ein Vertreter der verpflichteten Partei war nicht anwesend.

e. UNTERLAGEN

= Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich? (2014)

= Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz (2013)
= Kranewitter, Liegenschaftsbewertung”’ (2017)

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

= offenes Grundbuch

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

= erhaltene Flachenwidmungsauskunft

= von der Hausverwaltung bereitgestellte Auskiinfte bzw Unterlagen
= Begehungsbogen

= vom Sachverstandigen angefertigte Lichtbilder

= http://www.laerminfo.at/

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

= Vergleichspreissammlung des ZT-Datenforum

= Eigene Vergleichspreise

= Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF (LBG)

= ONORM B 1802-1

f.  BEILAGEN IM ANHANG

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

a. LIEGENSCHAFT

Auszug aus der digitalen Katastralmappe:

= Bundesamt
far Eieh- und
I‘l"E'I'I"'IE‘SSIJI'I'Q'S-'\-"\-'éiuﬂ'l'l

Katastralmappe PDF

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

Koordinatenrahmen: MG Gauss-Kriger M34

HW =5 212 302, 29 m

bev.gwat
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Quelle: https://www.bev.gv.at/

HW =5 212 109,29 m
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Auszug aus dem Grundstiicksverzeichnis:

13922

Quelle: https://www.bev.gv.at
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b. GRUNDBUCHERLICHE SITUATION

An der Liegenschaft mit der Einlagezahl 742 Grundbuch 63113 Liebenau, Bezirksgericht Graz-Ost, ist
Wohnungseigentum begriindet; sie besteht aus den nachstehend angefiihrten Grundstiicken:

R R R R R R R R R R N R R R R R R R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
139/10 GST-Fléche * 2905

Bauf. (10) 868

Bauf. (20) 1427

Garten (10) 610 Kasernstralbe 86

Kasernstrale 88

139/24 GST-Fliche * 692
Bauf. (10) 321

Bauf. (20) 371

39/29 Bauf. (20) * 356
139/40 GST-Fliche * 565
Bauf. (20) 141
Gadrten(10) 424
GESAMIFLACHE 4518

Beachte: Es sind aktuell zwei Plomben (1501/2025 & 1924/2025) eingetragen.

1. Al-Blatt

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

2. A2-Blatt

Im A2-Blatt der Liegenschaft sind keine Eintragungen vorhanden.

3. B-Blatt

Die NOCERE Immobilien GmbH (FN 507050m) ist zu 696/59256-Anteilen Miteigentimerin der
Liegenschaft und verfligt sie tGber das dingliche Recht, das Wohnungseigentumsobjekt Top 5 im
KasernstralRe 88 ausschlieBlich zu nutzen und allein dariiber zu verfligen (§ 2 Abs 1 WEG).

4. C-Blatt

Im C-Blatt sind hinsichtlich des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes diverse
Lasten eingetragen:

175 auf Anteil B-LNR 206
a 18086/2023 Pfandurkunde 2023-04-27
PFANDRECHT Héchsthetrag EUR 201.000,--

fiir Raiffeisenbank Murau eGen (FN 53595t)
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182 auf Anteil B-LNR 206

a 11558/2024 Zahlungsbefehl 2024-04-23
PFANDRECHT vollstr EUR 1.383,10
darin enthalten EUR 123,10 an Nebenforderung,
samt Zinsen und Kosten 1t. Beschluss vom 06.09.2024,
Antragskosten EUR 323,-- fir
WEG Krausgasse 30, EZ 167 KG 63107 Algersdorf
(240 E 3998/24d)

b 11558/2024 Simultanhaftung mit
EZ 1948 1027 je KG 63103 Geidorf
EZ 51 488 1589 2043 436 je KG 63106 Jakomini
EZ 1982 KG 63248 Lebern
EZ 965 KG 63203 Attendorf
EZz 1294 KG 63102 St. Leonhard
EZ 1093 1033 585 1078 je KG 63104 Lend
EZ 333 2236 400 je KG 63105 Gries
EZ 435 KG 63125 Webling
EZ 167 KG 63107 Algersdorf
EZ 403 1117 je KG 68266 Weiz
EZ 108 KG 62111 Feldbach

Das gegenstandliche Zwangsversteigerungsverfahren ist ebenfalls grundbiicherlich vermerkt:

185 auf Anteil B-LNR 206
a 176/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.138,94 s.A. fir
Wohnungseigentimergemeinschaft EZ 742 KG 63113 Liebenau
(244 E 4/25q)

Folgende Klagen iSd § 27 WEG sind angemerkt:

181 auf Anteil B-LNE 206
a 10264/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (261 C 507/24w)

184 auf Anteil B-LNR 206
a 17835/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (220 C 284/24%z)

Beachte: Die Bewertung erfolgt unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.

c. AUSSERBUCHERLICHE RECHTE UND LASTEN

Die verpflichtete Partei konnte diesbeziiglich mangels Erreichbarkeit nicht befragt werden. Bei der
Besichtigung waren keinerlei auRRerbicherliche Rechte und Lasten offenkundig und ersichtlich. Der bei der
Befundaufnahme anwesende Mieter der verpflichteten Partei konnte keine diesbezliglichen Angaben
machen.

10
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d. FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

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

Auszug aus dem Online-Fldchenwidmungsplan der Stadt Graz:

Quelle: https://geodaten.graz.at/

11
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e. OKOLOGISCHE LASTEN

Auszug aus dem Altlastenatlas

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt

umweltbundesamt” Altlastenportal
R ] R ] T \  rndl N
|3 #'
it
[
26| P
{|
[.A
!
!
Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort

Verwaltungslayer

Grundstiicke = Administrative Grenzen

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

Es scheinen keine Altlasten auf.

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

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

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

2 Granzin/Valtl, Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Jdnner 2024.
3 Granzin/Valtl, Verdachtsflichenkataster und Altlastenatlas Stand 1. Jdnner 2024.

12
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f.  RISIKO DURCH UMWELTKATASTROPHEN

Auszug HORA:

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & S b
and- und Farstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Rossorién urid Wessiramitocliofe
HORA-Pass
Adresse: Kasemstralle 88, 8041 Graz
Seehdhe: 341m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  47,04556° N | 15,44774° O

Die Einschétzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund Suerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andemn
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschétzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die UnterstOtzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurburos zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr:
Hochwasser

Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast ] P N Y N iedrig

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

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

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

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

Die verwendeten Larmkarten sind Auszlige aus den Aktuellen Larmkarten und dienen der Ubersichtlichen
Darstellung von Larmbelastungen in grolen Gebieten. Abgefragt wurde jeweils die durchschnittliche
Belastung innerhalb von 24h durch StraRenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und IPPC-Anlagen; fiir den
StralRenverkehr die Belastung durch Autobahnen, SchnellstraBen und Landesstraflen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Karten auRerhalb der Ballungsrdume nur Larm von hochrangiger Verkehrsinfrastruktur

enthalten. Die Larmkarten dienen als Grundlage fir eine strategische Planung und sind nicht geeignet, die
individuelle Larmbelastung exakt zu beschreiben.

Auszug Summenkarte-Stralenverkehr:

- S
® a® e
© 4 >
’)Cﬁ ~ 9
A

—
0
,9"“_‘
-
$3
LR
»
@

s3seBRI0Nd

<

ij_s

i

13

o

AR

(13

11

O"'Vf; 9 A %

u l-x‘l»(-‘- o
Quelle: http://www.laerminfo.at/laermkarten

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

Ndherer Befund: Auf Basis der abgerufenen Informationen ist von keiner erhéhten Larmbelastung

auszugehen.

15



Verkehrswertgutachten EZ 742 KG 63113 Liebenau | 244 E4/25¢g

g. BELASTUNG DURCH ELEKTROMAGNETISCHE FELDER

Auszug aus dem Senderkataster:
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Quelle: http://www.senderkataster.at/karte

Im Umkreis von rund 500m des Bewertungsobjekts befinden sich 9 Mobilfunkmasten und 1 Messpunkt,
Rundfunkmasten sind keine in der ndheren Umgebung vorhanden.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel quartalsweise aktualisiert und

die Informationen werden auf Basis der zur Verfligung gestellten Daten erstellt, aufgrund des umfangreichen

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

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

1. Lagebeschreibung
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im 7. Grazer Gemeindebezirk Liebenau, Ostlich
der Mur, in der KasernstraBe, in unmittelbarer Ndhe zum ,Stadtstrand Graz“ und dem
Veranstaltungszentrum Seifenfabrik. Die Merkur-Arena (FuBballstadion der Stadt Graz) sowie das Merkur-
Eisstadion sind in etwa 8 Gehminuten erreichbar. Der Ostbahnhof Graz liegt ca. 800 Meter-Luftlinie entfernt.
Das Einkaufszentrum ,Murpark” an der Liebenauer Tangente befindet sich rund 1 km sidostlich der
Liegenschaft.

Die Liegenschaft liegt in einer Wohnsiedlung, die im Stidwesten von der Willi-Thaller-Strafle, im Norden von
der Doktor-Plochl-Strafle und im Osten von der Kasernstralle begrenzt wird. Diese Siedlung besteht aus
insgesamt sieben Hochhdusern, die alle in ahnlicher Bauweise errichtet wurden. Das betreffende
Wohnungseigentumsobjekt befindet sich im Gebaude 86/88, wobei die Hausnummern 86 und 88 (jeweils ein
Eingang) eine Wohnungseigentiimergemeinschaft bilden. Dieses Gebaude stellt das mittlere der fiinf entlang
der Willi-Thaller-StraRe gelegenen Hauser dar. Anzumerken ist, dass die ZufahrtsstraRen zu den einzelnen
Wohnhausern den StraBennamen , KasernstraBe” flihren. Die angrenzenden Liegenschaften sind sowohl mit
Einfamilienhdusern als auch Mehrparteienhdusern bebaut. Nordlich und 6stlich der Liegenschaft befindet
sich eine Kleingartensiedlung.
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Quelle: https://www.google.com

Private KFZ-Abstellplatze, die aus wohnrechtlicher Sicht als Allgemeinflachen gelten, befinden sich direkt vor
dem Gebaude. Offentliche, gebiihrenpflichtige Parkmoglichkeiten sind ebenfalls in unmittelbarer Nihe
verfiigbar. Offentliche Verkehrsmittel, einschlieRlich Bus- und StraBenbahnhaltestellen, sowie Geschifte des
taglichen Bedarfs sind fuRlaufig erreichbar. Das Grazer Stadtzentrum ist mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln
(StraRenbahnlinie 4) in etwa 20 Minuten zu erreichen. Aufgrund der Nahe zur Liebenauer Tangente besteht
eine gute Anbindung an das Autobahnnetz.
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Uberblick Infrastruktur:
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i. BEBAUUNG
1. Konfiguration

Die Grundstiicke 139/10, 139/24, 139/29 und 139/40 haben gemaR den grundbiicherlichen Angaben eine
Gesamtflache von 4518 m? und bilden eine fuinfeckige Form. Das Hochhaus ist von Osten her ber die
KasernstralSe erreichbar und kann sowohl zu Ful§ als auch mit dem Fahrrad Gber einen asphaltierten Zugang
betreten werden. Es ist festzuhalten, dass an der Zugangsstiege zur Hauseingangstiir eine Stahlrampe (z.B.
fiir Rollstuhlfahrer) angebracht wurde; entsprechende Geldnder sind vorhanden. Das UntergeschoR des
Gebaudes kann sowohl lber das Stiegenhaus als auch Uber gesonderte seitliche Kellerabgénge betreten
werden.

Die stidwestliche Grundstiicksgrenze verlauft entlang der Willi-Thaller-Stralle. Westlich wird das Grundstiick
groRtenteils durch Garagenboxen, die im Eigentum der Wohnungseigentiimergemeinschaft stehen, von der
Kasernstrale abgegrenzt. Der nordliche Bereich der Liegenschaft besteht (berwiegend aus einem
Parkbereich (Allgemeinflache). Die vorhandenen Freiflaichen (Balkone und Loggien) sind ost- sowie westseitig
ausgerichtet. Die Liegenschaft ist insgesamt vollstandig erschlossen und gut an das umliegende Umfeld
angebunden.

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

Im obersten GeschoR befinden sich Terrassenflaichen, welche mangels abweichender Regelungen, als
Allgemeinflachen zu betrachten sind. Das Kellergeschol3 ist ebenfalls mit dem Aufzug erreichbar und
beherbergt neben der Fernwirme-Ubergabestation und dem allgemeinem Fahrradraum die Kellerabteile der
einzelnen Wohnungen. Die beiden iberdachten Millplatze des Gebdudes sind auf der Nord- und Sidseite
des Hauses angeordnet. Die bewertungsrelevante Wohnung, Top Nr. 5, befindet sich im 1. ObergeschoR und
ist vollstandig nach Westen ausgerichtet.

Bau- und Erhaltungszustand

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

Uber die Wohnungseingangstiire gelangt man direkt in den Gangbereich, von dem aus samtliche Riume der
Wohnung (mit Ausnahme des Badezimmers) erreichbar sind. Im sidlichen Bereich des Objektes befindet sich
der groRte Raum der Wohnung, welcher derzeit als Wohn- und Esszimmer genutzt wird. Angrenzend an das
Wohnzimmer liegt die Kiiche, von der aus wiederum das Badezimmer (mit AuBenfenster) zuganglich ist. Es
sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Wartungsfugen im Duschbereich in einem
sanierungsbedirftigen Zustand sind. Gegeniiber der Wohnungseingangstliir befinden sich das WC sowie ein
kleiner Abstellraum, der mit Regalen ausgestattet ist. Wenn man dem Gangbereich nach Norden folgt,
gelangt man zu den beiden weiteren Rdumen, die aktuell beide als Schlafzimmer genutzt werden. Der
dazugehorige Balkon ist entweder von der Kiiche oder (ber die beiden nach Norden ausgerichteten Raume
der Wohnung zuganglich. Die Raumhdhe betragt in der gesamten Wohnung etwa 2,60 m.

Die Wohnung wirkte insgesamt groRtenteils etwas ungepflegt, und in einigen Raumen war ein
unangenehmer, leicht stechender Geruch wahrnehmbar. Der Sachverstandige konnte jedoch keine konkrete
Ursache fir diesen Geruch feststellen. Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme hielten sich 8 Personen in der
Wohnung auf. Ob all diese Personen tatsachlich dauerhaft im Bewertungsobjekt wohnen, konnte vom
anwesenden Hauptmieter weder bestatigt noch verneint werden.

Die Sanitdrausstattung umfasst eine nicht barrierefrei zugangliche Einbaudusche, ein Handwaschbecken,
einen Einbau- sowie einen Spiegelschrank. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Giber einen Elektroboiler,
welcher ebenfalls im Badezimmer angebracht ist. Der Waschmaschinenanschluss befindet sich in der Kiiche.
Anlasslich des Einbaus der Fertigteilkiiche wurde eine entsprechende Vorkehrung fir den Anschluss einer
Waschmaschine augenscheinlich mitbericksichtigt.

Auch die entlang der Westseite des Objektes verlaufende Freifliche (ebenfalls verfliest) machte einen
verwahrlosten Eindruck. Eine Markise als Beschattungsvorrichtung ist vorhanden; deren Funktionalitat
wurde nicht Gberprift. Ein Metallgelander ist angebracht. Ein Sichtschutz zu den benachbarten Balkonen ist
ebenfalls vorhanden.

In beinahe samtlichen Raumen ist Parkett- bzw. zum Teil Vinylboden verlegt. Der Sanitarbereich, die Kiiche
sowie der Abstellraum sind verfliest. Die Wandoberflachen sind grundsatzlich verputzt und gemalt bzw. im
Sanitarraum verfliest, die Deckenuntersichten sind ebenfalls verputzt und gemalt. Die Wohnungsausstattung
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im Inneren kann insgesamt als durchschnittlich bezeichnet werden, die Belichtung der Raume erfolgt durch
groRzlgige Fensterkonstruktionen. Vorhange als Sonnenschutz bzw. zur Abdunkelung sind augenscheinlich
vorhanden. Zum Teil waren die Fenster auch mit Papier-dhnlichem Material abgeklebt. Die
Wohnungseingangstiire besteht aus Massivholz. Die Tiren im Inneren der Wohnung sind ebenfalls aus Holz
und zum Teil verglast. Der Stromzahler fiir das Objekt befindet sich im Zahlerkasten im Stiegenhaus (1. OG).

Der Bau- und Erhaltungszustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft kann in Hinblick auf das Baualter der
Liegenschaft als durchschnittlich bezeichnet werden. Eine RWA-Anlage im Stiegenhaus ist augenscheinlich
vorhanden. Laut Angaben der Hausverwaltung sind in naher Zukunft (siehe dazu auch Vorausschau 2025)
folgende Sanierungen seitens der WEG geplant:

e Balkon-, Fassaden- und Sockelsanierung
e Kanalsanierung
e Sanierung/Austausch Garagentore

Eine gesonderte Beschlussfassung hierliber ist laut Angaben der Hausverwaltung nicht geplant. Von der
zeitnahen Durchfuhrung einer thermischen Sanierung (siehe dazu Protokoll der Eigentiimerversammlung aus
dem Jahr 2023)* wurde offensichtlich (vorerst) abgesehen.

Bauakt und Unterlagen der Hausverwaltung:

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

Es wird davon ausgegangen, dass die Bebauung entsprechend den einschlagigen Rechtsvorschriften und der
Baubewilligung errichtet worden ist und entsprechend der baubehoérdlichen Bewilligung verwendet wird.
Laut Hausverwaltung gibt es keine ergdnzenden Vereinbarungen hinsichtlich der Aufteilung von
Aufwendungen. Auch sind aktuell keine Benitzungsvereinbarungen zwischen den Wohnungseigentiimern
bekannt. Klagen oder sonstige Verfahren iZm der WEG sind gemaR den Angaben der Hausverwaltung keine
anhangig. Ein Energieausweis wurde vorgelegt (siehe dazu Anhang).

Gemall der libermittelten Vorausschau fir das Jahr 2025 sind in absehbarer Zeit die oben genannten
Sanierungsarbeiten geplant, welche tber die laufende Instandhaltung der Liegenschaft hinausgehen. Die
Kosten hierfiir sollen aus der allgemeinen Riicklage des Hauses beglichen werden. Aktuell wird seitens der
WEG ein das gesetzliche Mindestmal’ unterschreitender Ricklagenbeitrag vorgeschrieben (laut Vorausschau
2025 EUR 0,90 pro Quadratmeter Nutzflache pro Monat).

An dieser Stelle ist anzumerken, dass es auf der gegenstandlichen Liegenschaft einen Hausbesorger gibt;
hierzu gab die Hausverwaltung folgende Auskunft: ,[..] Es bestehen zwei Vertrige einerseits ein
Hausarbeiterdienstvertrag zum Mindestlohntarif (abgeschlossen auf unbefristete Zeit) sowie ein Mietvertrag
fiir die vermietete Hausbesorger-Wohnung (abgeschlossen befristet fiir 3 Jahre).” Davon abgesehen werden
die im Eigentum der WEG stehenden Garagenboxen vermietet und flieBen die daraus resultierenden
Mietertrage in die Riicklage des Hauses.

2. Nutzung und Vermietung

Im Rahmen der Befundaufnahme legte der anwesende Mieter der verpflichteten Partei dem
Sachverstandigen einen beidseitig unterschriebenen Mietvertrag fiir die betreffende Wohnung vor, welcher
diesem Gutachten als Anhang beigefiigt ist. Das Mietverhéltnis wurde auf eine Laufzeit von drei Jahren

4 Diese fand noch unter Leitung der Vorverwaltung Jaklitsch statt.
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befristet und endet somit am 31.08.2027. Laut den Angaben des Mieters wurde die im Vertrag vereinbarte
Kaution vor Mietbeginn an den Vermieter (iberwiesen. Der monatliche Gesamtmietzins, der sowohl Betriebs-
und Heizkosten als auch Umsatzsteuer umfasst, betragt EUR 1.100,00. Nach Angaben des Mieters liegen
keine Nachtrage zum Mietvertrag vor. Ob es seit Mietbeginn bereits zu einer Anpassung oder Indexierung
des Mietzinses gekommen ist, konnte der Mieter nicht bestatigen. Ob es seitens des Mieters aktuell einen
AuBenstand gibt, ist dem Sachverstandigen ebenfalls nicht bekannt.

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

3. Nutzflachen- und Raumaufteilung

Gemal dem der Wohnungseigentumsbegriindung zu  Grunde liegenden Kauf-  und
Wohnungseigentumsvertrag inklusive dem dazugehorigen Nutzwertgutachten besteht die gegenstandliche
Wohnung aus Flur, Garderobe, 3 Zimmern, Kiiche, Bad und WC mit einer Nutzfliche von 79,90 m2. Des
Weiteren verfligt die gegenstandliche Wohnung (iber einen westseitig ausgerichteten Balkon sowie ein im
Untergescholl des Hauses befindliches Kellerabteil, welches anlasslich der Befundaufnahme ebenfalls
besichtigt wurde.
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Quelle: Auszug aus WE-Vertrag / NW-Gutachten

Der Grundriss des Objektes stellt sich wie folgt dar:
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4. Verwaltung

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

Die laufende Wohnkostenvorschreibung belauft sich aktuell auf EUR 356,49 und gliedert sich wie folgt:

Wohnhausanlage: WEG KASERNSTRASSE 86+88*8041 GRAZ
im Auftrag der Eigentimergemeinschaft

Vorschreibungsposition Betrag USt-%

7 Instandhaltung 53,82 0,00

12 Betriebskosten 169,23 10,00

13 Heizung 79,90 20,00

11 Verwaltungskosten 18,76 10,00
Netto 321,71
+ 10,00% USt von 187,99 18,80
+ 20,00% USt von 79,90 15,98
Vorschreibung monatlich 356,49

Der aktuelle Stand der ,,IK-Riicklage” belduft sich laut Angaben der Hausverwaltung zum 12.02.2025 auf EUR
675.134,13. An dieser Stelle ist nochmals anzumerken, dass es auf der Liegenschaft Garagenboxen im
Eigentum der WEG gibt, welche vermietet werden. Die Ertrdge aus dieser Vermietung flieRen in die
Instandhaltungsriicklage des Hauses. Die dahingehenden Mietvertrdge zwischen der WEG und den jeweiligen
Mietern wurden vom Sachverstandigen nicht gepruft.

Davon abgesehen sind laut Angaben der Hausverwaltung (aus wohnungseigentumsrechtlicher Sicht)
hinsichtlich des gegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes aktuell keine Darlehen aushaftend. Allfallige
Vereinbarungen mit den Nachbarliegenschaften gibt es laut der aktuellen WEG-Vertretung keine. Selbiges
gilt fur Benltzungsvereinbarungen im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes sowie etwaige
Vereinbarungen hinsichtlich der Aufteilung von Aufwendungen.

6. Sonstige Aullenanlagen

Die Liegenschaft verfligt Gber einen vorgelagerten, um das gesamte Gebaude verlaufenden Grinbereich mit
zahlreichen Baumen und Strauchern. In Richtung Westen werden die Griinflachen durch die oben genannten
Garagenboxen-Elemente abgegrenzt. Die gesamte Griinflaiche macht GroRteils einen gepflegten Eindruck.
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lll. GUTACHTEN (Wertermittlung)

a. BEWERTUNG

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

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

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

Zur Ermittlung nach dem Vergleichswertverfahren:

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

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

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

5 Kranewitter, 2.
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Betrachtungsweise und kann nur durch Vornahme addquater Vermarktungsmalnahmen sowie unter

Bericksichtigung eines angemessenen Vermarktungszeitraumes erzielt werden.

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

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

v:i?::';rh;]u G T e Stockwerkslage Gesamt
1 10603 9EEm? Sk -5.002
2 470 100,17 m? B -5.00
3 T 100,00 m? B -5.003
4 g27 74,00 m? 0,003
] 11414 4. m -G -850z
g E130 1,00 m? Rk =500z
T 828 38,00 m? Rk =500z
8 20328 no,00m? Rk -5,0032
3 10 TE4T M 0,005

Aus der beiliegenden Vergleichspreislibersicht (siehe unten) ergibt sich sohin bei einem Preisband zwischen
(valorisiert) EUR 1 578,27 pro m? und (valorisiert) EUR 2 533,84 pro m? sowie unter Beriicksichtigung der
wertbestimmenden Merkmale (siehe dazu oben) ein angepasster Vergleichswert in Hohe von EUR 1 997,53

pro m2,
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b. ZUSAMMENFASSUNG UND ERGEBNIS

Unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens ergibt sich ein gewichteter Vergleichswert von EUR 1 997,53
pro m2. Multipliziert mit der Nutzfliche des gegenstandlichen Bewertungsobjektes sowie unter Beachtung
des aktuellen Bestandsverhaltnisses ergibt sich ein Verkehrswert auf Basis des Vergleichswertverfahrens von

gerundet EUR 156.000,00.

Der Verkehrswert des unter Punkt I.c. genannten Bewertungsgegenstandes
betragt zum 21.02.2025 gerundet EUR 156.000,00
(in Worten: Euro einhundertsechsundfiinfzigtausend).

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Martin RAINER, LL.M., MA
Graz, am 07. April 2025
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ark.ehr

Yerkehrswert gerundet

1155 612,39

1156 000,00

IV. Anhang
Berechnung:
Diatum IF [m?) EF 1] EF{MF [1im?] EF wal 1) EF walllF [Ifm®] EP vallMF 248 [1fm?)
1 10603 22 03,2024 96 16 206 (00,00 1214226 fm? 23 838 02 1222377 fm? 21258 /'m?
2 470 18422023 00,17 165 000,00 1154737 fm? 168 12,09 162049 /'m? 1160147 /'m?
3 72T 22 04 2022 100,00 263 000,00 12 690,00 {m? IR AT 1253384 fm? 1240715 /'m?
4 FEET B0 2022 79,00 190 000,00 | 405,08 {m? 185 078 59 1234277 im’ 1222663 fm”
4] 11414 12 06,2023 a4 34 175 000,00 1186493 im? 174 436,32 1184302 fm? 117EEEY fm?
B | B0 | rozaos: £1,00 130 000,00 [1604,34 fmr 127 540,02 157827 4 11453,36 {m’
7 a28 29122023 98,00 211 000,00 121583,06 fm? 5 51628 1219815 /' m? 1208319 'm?
] 20328 2802022 101,00 239 (00,00 12 366,34 fm? a4 ROT a2 1232185 /m? 12205,76 /m*
9 1031 292 202 TEAT 163 000,00 1213155 /m? 159 935 95 1209149 'm? 1209149 'm?
Mittelwert 1198769 /' m?
min [ 149936 fm’
maz 1240715 fm’
Anzahl E
angepasster Mittelwert 1199753 fm?
Verkehrswertermittlung Easernstrafe 88
73,3
gl (199752 fm?
‘Wergleichswert | 1549 BOZ 45
Anpassung aufgrund fehlender Bestandsfreiheit [-2.5%) -1 3 990,06
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HPI:

Hauserpreisindex (Basis 2010)

Gezamtindex Meuer Beztehender | Bestehende
HFI Wwohnraum | Wohnraum Hauser
Cluartal H1 H11 Hiz Hiz4,
2010an 37,06 33.531 36,33 36.51
201002 33,85 33,75 33.83 100,35
201003 10112 33,63 10154 100,56
201004 101,96 101.55 10z.14 101.35
Jahresdurchschnitt 2010 100,00 100,00 100,00 100,00
2011a1 102,11 103,22 101,56 102,24
20Mmaz 105,11 104,53 105,33 104,52
20Ma3 106,51 105,33 a7 A7 103,71
20Mad 107,41 107,11 107,54 104,14
Jahresdurchschnitt 2011 105,36 105,21 105,43 103,65
201z an 10,32 Mz .63 03,34 105,74
201202 10,50 Nz.52 103,43 107,73
201203 4,72 7.3 13.65 103,73
2012 34 113,81 Mz.35 4.7 M0.E7
Jahresdurchschnitt 2012 1234 M35.97 .66 105,55
201301 15,13 13,11 13.583 103,71
201332 13,50 120,13 13,583 4,27
201303 13,71 13,355 13,53 .53
201304 13,56 12113 17.35 13.45
Jahresdurchschnitt 2013 17,34 13,47 nr.2z2 12,25
2014 an 120,13 122,65 1397 10,73
2014 Q2 122.02 122,534 121.36 114.67
2014 33 123.28 12521 122,42 14,353
2074 G4 124.33 127,26 122,35 16,56
Jahresdurchschnitt 2014 12244 124,37 12158 14,09
201501 126,35 126,33 127,58 120,34
201502 123.23 131,13 123,64 121,40
201503 130.32 133.58 123.77 122,16
2015 34 130,12 133.45 128,52 122,30
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Jakresdurch=chuitt 2015 123,33 131,30 128,635 121,65
2016 21 134,55 133,12 152,25 126,56
2016 22 137,33 141,66 136,25 130,57
2016 23 138,77 145,52 137,56 131,01
2016 24 133,67 141,17 135,70 153,01
Jakresdurchschuitt 2016 155,00 141,62 136,27 130,24
2017 &1 141,34 142,06 141,33 155,65
2017 &2 145,44 146,27 144,55 155,74
2017 &3 147,01 147,25 146,40 141,05
2017 &4 145,65 144,562 145,47 133,03
Jakresdurchschuitt 2017 145,02 145,05 144 45 155,64
2015 & 14E,53 146,535 143,25 141,61
2015 22 155,52 152,32 153,52 144,30
2015 23 155,32 154,10 155,14 147,71
2015 24 156,65 155,52 156,35 143,45
Jakresdurchschuitt 20185 155,65 152,23 153,57 145,31
2013 ¢ 157,17 154,50 157,57 143,56
2013 2z 162,67 160,74 162,75 154,11
2013 23 165,23 164,63 154,51 156,04
2013 24 166,43 165,55 166,14 157,57
Jakresdurchzchuitt 2013 162,91 161,37 162,52 154,40
2020 1 163,76 167,21 170,15 163,25
2020 &2 175,41 1Tz, m 172,32 164,34
2020 &3 175,46 175,13 173,235 170,75
2020 4 173,35 175,67 175,57 17,1
Jakresdurchzchuitt 2020 175,25 175,43 175,30 167,67
202161 156,353 151,17 155,14 173,75
2021 32 132,55 153,73 136,11 157,35
2021 23 135,54 130,67 201,73 134 25
2021 24 20345 136,06 206,42 133,456
Jakresdurchzchuitt 2021 135,350 157,92 135,25 130,20
2022 212, 204,15 216,52 210,52
2022 @2 2131 203,32 225,26 216,63
2022 &3 224,43 216,65 227,52 222,348
2022 4 215,10 207,36 217,81 215,42
Jakresdurchschuitt 2022 217,30 203,54 221,25 216,51
2023 1 212,54 204,75 215,58 21,15
2023 B2 212,37 203,05 214,13 21146
2023 23 212,47 21,77 212,07 210,354
2023 24 208,12 210,20 207,25 202,mM
Jakresdurchochuitt 2023 21,65 205,94 212,27 205,32
2024 1 206,532 210,16 204,235 200,02
2024 2 212,55 213,32 21,26 206,05
2024 &3 213,91 217,03 211,35 207,55
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Energieausweis flir Wohngebaude

OiB OIB-Richtlinie 6
IHSTIIU?SFTUE:ﬁEAIS:'EF::-:;IEI: Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG MFH in 8041 Graz, Kasernstrale 86/88 Aktualisierung 2019
Gebiude(-teil) Baujahr 1964

Nutzungsprofil Mehrfamilienhaus Letzte Verdnderung 2012 - Dachsanierung
Stralle Kasernstralle 86/88 Katastralgemeinde Liebenau

PLZ/Ort 8041 Graz-Liebenau KG-Nr. 63113
Grundstiicksnr. 139/10 Seehodhe 342 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDAREF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB get,sk PEB sk CO2 sk fcee

A++

HWB gyt Der Referenz-Helzwiirmebedarf ist jene wwnmme dm in den Raumsn EEB: Der Endenergiebedarf umfassl zusélzlich zum Heizenergiebedarf den
bereitgestelll werden muss, um diese auf einer : sthaltsstromhedsﬂ abzoglich slllslllgar Endenergieerirage und zuziglich eines
ohne Beriicksichligung allfalliger Erlrage aus wammmmm zu halten. dafar gen Hilf g Der Er prichl jener

Energiemenge, die eingekauft werden muss (I.iefsrenargiebedsm

WWWB: Der Warmwasserwiirmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie

als lachenbezogener Defaultwert feslgelegl foee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem
Endenergiebedarf und einem Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007).

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusétzlich zum Helz- und Warmwasser-

warmebedarf die Verlusle des gebaudeledmischen Systems berdtsiengl, dazu PEB: Der Priméirenergiebedarf is\ der Endenergiebedarf einschlieBlich der Verluste
zahlen insbesondere die Verlusle der Wa der War 9, in allen Viorkelten. Der Primarenergiebedarf weisl einen emeuerbaren (PEB ern.) und
der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie nllfalhgar Hilfsenergie. einen nicht emeuerbaren (PEB n.em.) Anteil auf.

HHSB: Der Haushallsstrombedarf st als flachenbezog Defaultwert festgelegt C02: Gesamle dem Endenergiebedarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
Er enlspricht in etwa dem durchschnilllichen flachenbezogenen Sr rbrauch einschlieflich jener fur Vorketlen.

eines dslerreichischen Haushalls.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Bi i halt Sie geben den Jahresbedarf pro Quadrat beheizter Brutto-Grundfliche an.

Dieser Energi is entspricht den Vorg der OIB-Richtlinie 6 “Energieeinsparung und Wi hutz" des O ichischen Inslituts for Bautechnik in Umsetzung der
Richilinie 2010/31/EU tber die Gesamlenergieeffizienz von Gebauden und des Energ| lage-Geselzes (EAVG). Der Ermilllungszeitraum for die K fiir

Primarenergie und Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und as wurden Elbliche Allokationsregeln unlerstellt.

TECHNISCHES BURO - Ing. B. STEINDL 8940 Liezen, Ausseer Stralle 24 Tel.: 03612 / 24905 Internet: www.lb-steindl.at
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Ing. B. Steind|
v2019,061501 REPEA15 01517 - Steiermark Geschaéftszahl 19.3891.02 Seite 1



Energieausweis fur Wohngebaude

n . ] .
Oi18. OIB-Richtlinie 6
msmu?sr‘uE: :E\IS:I::::T: Ausgabe: Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundfldche 8.907 m? charakteristische Lange 3,85m mittlerer U-Wert 1,16 W/im?K
Bezugsfldche 7.125 m? Heiztage 246 d LEK -Wert 59,5
Brutto-Volumen 26.120 m? Heizgradtage 3560 Kd Art der Liftung Fensterliftung
Geb#ude-Hulifliche 6.776 m? Klimaregion SSO Bauweise schwer
Kompaktheit (A/V) 0,26 1/m Norm-AuBentemperatur -11,3°C Soll-innentemperatur 20°C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwirmebedarf k.A. HWB gef rK 69,2 kWh/m?a
Heizwérmebedarf HWB 69,2 kWh/m?a
End-/Lieferenergiebedarf k.A. E/LEB gy 138,5 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor k.A. foee 1,84
Erneuerbarer Anteil k.A.

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwdrmebedarf 651.663 kWh/a HWB gy sk 73,2 kWh/im?a
Heizwérmebedarf 651.663 kWh/a HWB ¢ 73,2 kWh/im?a
Warmwasserwdrmebedarf 113.785 kWh/a WWwWB 12,8 kWh/m?a
Heizenergiebedarf 1.172.695 kWh/a HEB gk 131,7 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Heizen € AWZH 1,53
Haushaltsstrombedarf 146.295 kWh/a HHSB 16,4 kWh/m?a
Endenergiebedarf 1.318.990 kWh/a EEB gk 148,1 kWh/m?a
Primérenergiebedarf 1.542.958 kWh/a PEB g 173,2 kWh/m*a
Primérenergiebedarf nicht erneuerbar 603.713 kWh/a PEB,, on.sk 67,8 KWh/m?a
Prim#renergiebedarf erneuerbar 939.246 kWhia PEB g, sk 105,5 kWh/m?a
Kohlendioxidemissionen 114.427 kgla CO2¢ 12,8 kg/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor faee 1,84
Photovoltaik-Export PV export, sk
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin TB Ing. Bernhard Steindl
Ausstellungsdatum 17.06.2019 3 ggfgelj;zset;a e
Giiltigkeitsdatum 16.06.2029

Unterschrift

Die Energiekennzahlen dieses Ei dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsp kénnen bei talsachlicher Nutzung erheblich
/ ichungen . Insb dare Nutzungseinheit iedlicher Lage kénnen aus Granden der Geomelrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den
hier angegebenen abweichen.

TECHNISCHES BURO - Ing. B. STEINDL 8940 Liezen, Ausseer Stralle 24 Tel.: 03612 / 24905 Internet: www.tb-steindl.at
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Ing. B. Steindl
v2019,061501 REPEA15 01517 - Steiermark Geschiflszahl 19.3891.02 Seite 2



Ing. B. STEINDL

A-8940 Liezen, Ausseer Stralle 24 Te chni s ch e s Biir 0

E -E i
Datenblatt GEQ nergl;::}s:l;nso | ::rlg:ausuels
MFH in 8041 Graz, Kasernstralle 86/88

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf Graz-Liebenau
HWBsk 73 feee 1,84
Gebéudedaten Wohnungsanzahl 75
Brutto-Grundflache BGF 8.907 m? charakteristische Lange I 3,856 m
Konditioniertes Brutto-Volumen 26.120 m?® Kompaktheit Ag / Vg 0,26 m"
Gebaudehdilifiache A g 6.776 m?
Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten: Einreichplan, Erhebung vor Ort, 1962, Plannr. -
Bauphysikalische Daten: It. Einreichung, Erhebung vor Ort, 1962, 2009, 2019
Haustechnik Daten: Erhebung vor Ort, 2009
Ergebnisse Standortklima (Graz-Liebenau)
Transmissionswarmeverluste Q 1 784.191 kWh/a
Laftungswarmeverluste Qy Luftwechselzahl: 0,4 251.060 kWh/a
Solare Warmegewinne 1 x Qg 191.476 kWh/a
Innere Warmegewinne 1 x Q; schwere Bauweise 187.164 kWh/a
Heizwarmebedarf Q, 661.663 kWh/a
Ergebnisse Referenzklima
Transmissionswarmeverluste Q ¢ 732.976 kWh/a
Laftungswéarmeverluste Q, 234.663 kWh/a
Solare Warmegewinne 1 X Q¢ 168.691 kWh/a
Innere Wéarmegewinne 1 x Q; 179.011 kWh/a
Heizwarmebedarf Q,, 616.191 kWh/a
Haustechniksystem

Raumheizung:  Nah-/Fernwarme (Fernwérme aus hocheffizienter KWK)
Warmwasser: Stromheizung (Strom)

Liiftung: Fensterliftung

Berechnungsgrundlagen

Der Energleauswels wurde mit folgenden ONORMen und Hilfsmitteln erstelit: GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at

Bauteile nach ON EN ISO 6946 / Fenster nach ON EN ISO 10077-1 / Erdberlihrie Bauteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Unkonditionierte
Gebéudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Warmebriicken pauschal nach ON B 8110-6 / Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6

Verwendete Normen und Richtlinien:
ON B 8110-1 /ON B 8110-2 /ON B 8110-3 /ON B 8110-5 / ON B 8110-6 / ON H 5065 / ON H 5056 / ON EN ISO 137980 / ON EN ISO 13370 /
ON EN IS0 6946 / ON EN ISO 10077-1 /ON EN 12831 / OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: Marz 2016

Anmerkung:

Der Energieausweis dient zur Informalion tber den energelischen Slandard des Gebaudes. Der Berechnung liegen durchschnillliche Klimadaten,
standardisierle interne Warmegewinne sowie ein standardisierles Nulzerverhallen zugrunde. Die errechnelen Bedarfswerle kénnen daher von den
latsachlichen Verbrauchswerten abweichen. Bei Mehrfamilienwohnhauserm ergeben sich je nach Lage der Wohnung im Gebaude unterschiedliche
Energiekennzahlen, Fiir die exakle Auslegung der Heizungsanlage muss eine Berechnung der Heizlast gematt ONORM H 7500 erstellt werden.

TECHNISCHES BURO - Ing. B. STEINDL 8940 Liezen, Ausseer Stralle 24 Tel.: 03612 / 24905 Internet: www.tb-steindl.at
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Ing. B. Steindl
v2019,061501 REPDBL2 01517 - Steiermark Geschiéftszahl 19.3891.02 Seite 3



abgeschlossen zwischen

Vermieterin — Nocere Immobilien GmbH
(im Folgenden kurz Vermieterin genannt),

und

Masoud Alabdulmajd & Amira Mohamad, Rosenhaingasse 3 Top 3, 8010 Graz,
0664/5287188, 0681/8130487.

(im Folgenden kurz Mieter genannt)

|. Gegenstand des Vertrages
&0

Nocere Immobilien GmbH ist Eigentimerin der Liegenschaft in der Kasernstrale 88 Top 58648
Graz.
Die Vermieterin vermietet und {ibergibt und der Mieter mietet und tibernimmt den in der Folge
beschriebenen Mietgegenstand. Der Mietgegenstand ist Objektart (Wohnung) mit einer im
AusmaR von ca. 80m?.
Und besteht aus:

- 3 Zimmer

1 Balken

Gem. Wohnungsetgentumsgeaetz §3 Abs 1Z1WEGIst dem oben genannten Mietgegenstand
ein Kellerabteil zugewiesen, welche ebenfalls einen Teil des Mietgegenstandes darstellen
Diese Flachen sind in der obgenannten Nutzflache nicht beriicksichtigt.

Die Nutzflichen wurden auf Grund der Besichtigung anlasslich der Wohnungsibergabe
einvernehmlich festgestellt.

Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass die Errichtung des Mietgegenstandes ohne Zuhilfenahme

sffentlicher Mittel erfolgte.
/I. Mietdauer

01.09.2024 und wird fiir die Dauer
Jahres

Das Mietverhaltnis beginnt mit
abgeschl , Der B er ist erstmals nac Ablauf e
unter Einhaltung einer Frist von 3 Monaten um
. dh. auch onne Begrindung, in der gesetzlich gebotenen F

ts ordentlic
vor Beginn dieser Frist

kiindigen, wobei die Kiindigung de ekiindigten Vertragsteil
zugestellt sein mMuss. Das Mietverhaltnis et ohne gesonderte Aufkiindigung nach
Ablauf einer Frist von drel jahren, am 31.08. 7

Dariiber hinaus ist die Vermieterin perechtigt, das Bestandsverhaltnis sofort vorzeitig

zur Auflésung zu bringen, wenn




3) Dieser im Punkt IV. Abs. 2 genannte Mietzins wird wertgesichert vereinbart. Zur Verrechr
der Wertbestandigkeit dient der vom &sterr. Statistischer ien
verlautbarte Verbraucherpreisindex 2022 oder der an sei
BezugsgroRe fur diesen Vertrag dient die fir den Monat Juli 2

e tretende Inde

rrechnete Index

veroffentlichte Indexzahl| des abgelaufenen Jahres fir den im Folgejahr monatli
Nettomietzins wertbestimmend. Mietzinsanderungen gemaR diesen Bestimmungen sind von
dem Vertragsteil zu beantragen, zu dessen Gunsten die Anderung erfolgen soll, wobei eine
derzeitige Anderung der Mietzinshdhe mit dem auf das Einlangen des beziglichen Antrages
folgenden Monatsersten wirksam wird,

V. Betriebskosten

Unter Betriebskosten sind die im § 21 MRG aufgezahlten und insbes
Aufwandspositionen zu verstehen:

* Hausverwaltungsgebiihren, Wasser- und Kanalgeblhren, Kosten fir Millabfuhr, Pf
Bewirtschaftungs-kosten fiir die gemeinsam beniitzten Teille des Hauses
angeschlossenen Nebenanlagen, sowie insbesondere die Kosten fir den
gemeinsamer Beleuchtungsanlagen und der Personenlichtanlage.

Kosten der Instandhaltung und Wartung allfalliger Brandschutzeinrichtungen, sowei
die allgemeinen Teile der Liegenschaft, d.h. auch auRerhalb der Bestandobjekte vorhanden

t solche fur

sind.

Kosten fir eine weitere Feuer-, Sturmschaden-, Glasbruch- und Leitungswasserversicheru ng auf
den jeweiligen Neubauwert, sowie eine angemessene Haftpflichtversicherung.

Kosten fir sonstige verbrauchsorientierte Einrichtungen, soweit nicht ohnehin sine
Einzelabrechnung mit dem Mieter stattfindet.

Der Mieter verpflichtet sich, auf die Betriebskosten monatliche Akontozahlungen zu
iberweisen, deren Hohe von der Vermieterin vorgeschrieben werden wird. Die Vermieterin
wird jahrlich eine Betriebskostenabrechnung nach den gesetzlichen Bestimmungen vorlege

Ein sich allenfalls ergebender Differenzbetrag Zugunsten der Vermieterin ist von dem Mieter
unverziglich nach Vorschrelbung nachzuzahlen, ein sich zugunsten des Mieters ergebender
Differenzbetrag wird auf die neuen monatlichen Akontobetrige vorgetragen. Der Mieter
nimmt zustimmend zur Kenntnis, dass sich die Vermieterin den Abschluss von zusatzlichen
Versicherungen flr das og. Wohnhaus im Sinne des § 21 Abs. 1 Ziffer 6 des MRG vorbehdlt und
das daraus entstehende zusatzliche Versicherungspramien von den Mietern als Betriebskosten

zu bezahlen sind.

VI. Zahlstelle

Alle oben angefiihrten Mietzins- und Betriebskostenzahlungen sind von dem Mieter monatlich
im Vorhinein am Ersten eines jeden Kalendermonates mit sechstagigem Respiro auf ein von der
Vermieterin bekanntzugebendes Konto bar und abzugsfrei zu bezahlen. Ein Zurlickbehalten der
vorgeschriebenen Zahlungen aus welchen Griinden auch immer oder die Aufrechnung
desselben mit tatsachlich bestehenden oder behaupteten Gegenforderungen, ist nicht zulassig
Bei Zahlungsverzug verpflichtet sich der Mieter, ab Filligkeit bankibliche Verzugszinsen,
mindestens jedoch 10 %, EUR 15, an Mahnspesen, sowie die Kosten der auBergerichtlichen

3




) :EBI'GI\;IEiEF vorn Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch im Sinne §1118
macht und trotz Setzung ein is dangel icht
sy g einer angemessenen Nachfrist diesen Mangel nic
de;f\:leter rnit_der B.ezahlung des Mietzinses oder von Nebenleistungen, trotz Mahnung
und Setzung einer Nachfrist von mindestens 14 Tagen, im Verzug bleibt. .

III. Ubergabe und Verwendungszweck

Der Mietgegenstand ist dem Mieter aus eigener Wahrnehmung im Zuge einer
vo.rang.egangenen Besichtigung ausreichend bekannt. Bei Beendigung des Mie! erhaltnisses
wird die Vermieterin mit dem Mieter ein {Ubergabeprotokall errichten, 3us dem der Zu :T.al“.d
des Mietgegenstandes hervorgeht. Sollten schaden entstanden sein, S0 sind diese vom Mieter
auf dessen Kosten zu beheben; im Falle diesbeziglichen '\ferzugés ist die Vermieterin zur
Ersatzvornahme auf Kosten des Mieters und damit auch zur inanspruchnahme der gem

Vil. dieses Mietvertrages vereinbarten und erlegten Kaution berechtigt. Weiters wird
festgehalten, dass sich das Mietobjekt bei 'dhe.rn;a"hme durch den Mieter In einem
ordnungsgemaRen Zustand befunden hat

Der Mietgegenstand findet nach Angaben des Mieters und nach somit {ibereinstimmend
festgelegtem Willen peider Vertragsteile ausschlieBlich zu Wohnzwecken Verwendung. lede
Widmungsanderung bedarf der Zustimmung der Vermieterin.

IV. Mietzins

Der vom Mieter fiir ‘die Uberlassung des Mietgegenstan

Mietvertrages, U entrichtende Hauptmietzins be

den Mietgegenstand entfallenden und somit weiter zu verrechnenden Anteil an den
Betriebskosten und Heizkosten, dies jeweils zuziiglich der Umsa uer in der jeweils

gesetzlichen Hoéhe.

Als monatlicher Nettomietzins wird ein Betrag von insgesamt 743,61 (in Worten:
zweihundemierzig und sechzig cent) zuztglich der jeweiligen gesetzlichen Umsatzsteuer,

yereinbart.

Far die veﬂragsgegeﬂsténdliche Wohnung im Ausmaf 00 m? gilt derzeit folgende
7ahlungsverpflichtung fir den Mieter:

a.) Hauptmietzins in der Hohe von derzeit 743,61

Zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer von 1
b.) Akonto Betriebskosten
zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer von 10 %

c.) Akonto Heizkosten
zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer von 20 %

d.) monatlicher Mietzins von derzeit

Der Strom ist vom Mieter gesondert zu pezahlen




bezahlen. Eingehende Zahlungen
letztendlich auf den riickstandigen Mietzins angerechnet

)inh

RB Oststeiermark Nord AT76 3802 3000 0006 4436

VI, Kaution

Der Mieter hat innerhalb von sieben Tagen ab Unterzeichnung des Mietvertrage:
Sicherstellung fiir alle Anspriiche der Vermieterin aus diesem Mietvertrag, eine Kaution in Hohe
von EUR 3.300 — (in Worten: EURQ dreitausenddreihundert) bei der Vermieterin zu

iber deren Erhalt gesondert quittiert wird. Die Vermieterin ist berechtigt, sich a

Kaution hinsichtlich aller Forderungen aus die rtrag, die der r nicht erfi
Mietzinsrickstand, rens-, Raumungs-, Reinigungs-, Speditionskosten, Verletzung der
Instandhaltungspflicht) zu befriedigen.

Bei Beendigung des Mietverhiltnisses ist die Kaution samt Zinsen unverziglich
zurickzustellen, soweit sie nicht zur Tilgung berechtigter Forderungen de

dem Mietverhiltnis herangezogen wird. Der Mieter ist nicht berechtigt,

durch Nichtbezahlung der letzten Monatsmieten vor Mietende zu mindern

Sollte die Kaution innerhalb der oben erwahnten Frist ni der Ver t

werden, ist diese unter Setzung einer siebentagigen Nachfrist berechtigt das
Bestandverhaltnis vorzeitig zu kindigen.

Viil. Heizung

gegenstandliche Wohnhaus wird mit Fernwarme beheizt
~ auf die Heizkosten monatliche Akontozahl

eine Heizkostenabrechnung nach den gesetzlichen Bestimmungen
ergebender Differenzbetrag zugunsten der Vermieterin ist von dem Mieter
Vorschreibung nachzuzahlen, ein sich zugunsten des Mieters ergebende
auf die neuen manatlichen Akontobetrage vorgetragen

[X. Nutzungsumfang

st nur der Innenr

zu gebrauchen und 2

Dem Mieter wird das ngsrech
gemeinsamen Gebrauc ter be

besonders festgesetzten I ngen
Hausordnung, eing s gulti
Be-standteil des Mietvertrag




vorzunehmen, Wird diese Einwilligung gegeben, so sind die Arbeiten ausschlief
befugte Gewerbetreibende und nur im Einklang mit den einschlagige
Bestimmungen entsprechend dem ,Stand der Technik” durchzufithren, dies bei sons
Unterlassungsanspruch der Vermieterin. DiesbezOglich gelten insbesondere die Bestimmungen
der Hausordnung in geltender Fassung. Unwesentliche Veranderungen des Mietgegenstandes,
also solche, die ohne groRen Aufwand wieder riickgéngig gemacht werden kénnen, dirfen
durchgefilhrt werden.

In den von der Vermieterin genehmigten Féllen, ist es Sache des Mieters, den
Bestandsgegenstand im ‘Weiteren nach seinen Bedirfnissen zu adaptieren.
Aufwendu fil ptierungs- und Umbauarbeiten hat der Mieter aussc

im Falle der Durchfilhrung solcher Arbeiten hat der
Nutzungsverhaltnisse anderer Mieter im Hause e srechend Rl
den Ablauf solcher Arbeiten so zu gestalten, dass den an
Arbeitsdurchfiihrung keine Nachtei

Fiar Um- und Einbauten, die mit dem Ha

Nach Wahl der Vermieterin gehen bei Bi

en und dergleichen entweder in das Eigentum
che Zustand wiederh

‘ermieterin dart e ungen und bauliche \

Erhaltung des Hauses oder der umilic! n oder zur
2ur Beseitigung den notwendig den, auch ohne 2

entstehenden Un
nicht notweno

Das Halten von Tieren ist nur

Der Mieter ist verpflichtet, de
Einrichtungen und G 5te jn gutem und




un i i
gesdumte Weitergabe an einen Mietnachfolger m ist (dies alles bei sc
Ersatzvornahme durch die Viermieterin auf Kosten des Mieters).

;.lna_:he.mgug davgn haftet der Mieter fiir jeglichen Schaden, der durch e Mitbewoh

;U:; "|JE(1ET\ Dritten, welcher sich mit Wissen und Willen des Mieters im Mietgeg

A ) £ g = = R

V;‘.vaa;. g‘:-;hu"!?haﬂ verursacht wird. FOr Schiden an Raumlichkeiten, die mehreren Mietern
agsgemals zum gemeinsamen Gebrauch dberlassen wurd ften all i z

ungeteilten Hand Pl R0 SR MY

Fur Beschadigungen auRerhalb der Raumlichkeiten, die nicht durch natirliche Abnutzung
erursacht wurden, insbesondere fir zerbrochene Fensterscheiben im Stiegenha SW ha'El_"-
die Schuldtragenden. Wenn di jedoch n mittelt werden kbnnen,
Mietparteien des Hauses im Verhaltnis 1 anteile.

Befindet sich der Mieter bei Beendigung des Mietverhdltnisses
Instandhaltungspflicht in Verzug, der Mietgegenstand somit Mangel aL
bedungenen Erhaltungspflicht zuwiderlaufen oder welche die ungesaumte
hindern, so ist das gem3R Punkt IV des Vertrages verei ntgelt
bezahlen, bis der Mieter den bedungenen Zustand 5 t 5
durch die Vermieterin im Wege der Ersatz

wurde. x

XI. Gebrauchsiberlassung an Dritte

Die Gebrauchsiberlassung des Mietgegenstandes, sei es in Teilen, sei es im Ganzen, an Dri

in welcher Rechtsform immer; so insbesondere im Wege der Untervermietung, ist untersagt
bzw. nur mit ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung der Vermieterin gestattet. Dem
ist es in jedem Fall verwehrt, Rechte aus diesem Vertrag an Dritte abzutreten,

Xil. Rilckgabe des Mietgegenstandes

In jedem Falle der Beendigung des vorliegenden Vertragsverhaltn
yerpflichtet, das Bestandsobjekt in ordnungsgemal gerdumten und b

Zeichen gewohnlicher Abnitzung igendem Zustand an die Vermieterin zurt
Weisen r:l-i.e Wainde (Malerei) Ober das normale AusmaB hinausgehende Abni
Beschadigungen (auffallende Flecken oder Lacher in den Wanden) bazw. d
ungewohnlichen, auffélligen Farben auf, muss neu in der Farbe \ -
Un-gev.rt':hnllche Farbgestaltungen (z.B. rot, schwarz) missen vor der R
beseitigt werden.

Wwird bei Beendigung des Mietvertrages, aus welchem Rechtsgrund

und Rickgabe der Raumnlichkeiten verzoge o ist der
Benitzungsentschadigung in der Hohe des zweifachen des zuletzt bez
fur die Dauer der Vorenthaltung, d.h. bis zur vollstandi

entrichten, unbeschadet der Geltendmachung weiterer

Vermieterin.




Xill. Betreten des Mietgegenstandes durch die Vermieterin

Die Vermieterin bzw. deren Beauftragten steht im Falle triftiger Griinde, so0 z.B. um die
Notwendigkeit von Reparaturen festzustellen, 2ur Durchfiihrung von Reparaturen selbst.
weiters im Falle des Verkaufes, zum Zwecke der Weitervermietung sowie zu sonstigen Fallen
das Recht zu, den Mietgegenstand gegen vorherige Anmeldung allenfalls in Begleitung von
Kauf- oder Mietinteressenten bzw. Gewerbetreibenden zu betreten und 2u besichtigen. Bei
Gefahr in Verzug entfillt die Notwendigkeit der vorherigen Anmeldung

XiV. Kompensation
lede Aufrechnung von Gegenforderungen des Mieters, aus welchem Titel immer diese
entstehen mogen, gegen den vereinbarten Mietzins bzw, im Verzugsfalle gegen das vereinbarte
Benlitzungsentgelt und Jeden sonstigen geldeswerten Anspruch gegen die Vermieterin ist
ausgeschlossen; dass hiermit vereinbarte Auf-rechnungsverbot ist ein U mfassendes
XV. Sonstiges
1) Rechte und Pfiichten aus diesern Vertrag gehen auf Seiten der Vermieterin auf deren

Rechtsnachfolger iiber und verpflichtet sich die Vermieterin im Anlassfalle hierfir vertraglich
Versorge zu treffen,

2) Alle mit der Errichtung dieses Vertrages verbundenen Gebiihren samt alifalligen Zuschlsgen,
tragt der Mieter, Die Kosten allfalliger rechtsfreundlicher\femetung hat jeder der Vertragsteile
selbst zu tragen.

3) Der Mieter verpflichtet sich eine wertentsprechende Haushaltsversicherung abzuschlieRen.
4) Dieser Vertrag wird in einem Or iginal errichtet. Der Mieter erhilt sine einfache Abschrift

5) Folgende SchiGssel wurden Ubergeben:

6) Die Kaution von € wurde _ Ubergeben.

X

Mieter; Masoud Alabdd/majd

Mieter; Amira Mohamad
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Immobilientreuhand Mag. Stefan Jaklitsch GmbH Telefon: 0316 32 06 79
E-Mail: office@jaklitsch.com

RechbauerstraBe 37 Web: www.jaklitsch.com
8010 Graz

Firmenbuch: 395295t
Landesgericht fiir ZRS Graz

NOCERE Immobilien GmbH
Wielandgasse 14-16

8010 Graz
Abrechnung von Betriebskosten, besonderen Aufwendungen
und sonstigen Kosten der Bewirtschaftung
Rechnungsnummer: 20400 0043 002 2024 1 Ihre Kundennummer: 20400 0043 002
Rechnungsdatum: 26.06.2024
UID-Nr.: ATU59419356 Objekt-Nr.: 20400
Abrechnungsperiode: 01.01.2023 bis 31.12.2023
Objekt: 8041 Graz, KasernstraBe 88
Abrechnungseinheit: BE-Nr. 43 / Top-Nr. 5/ Tir-Nr. 5 Nutzungsart: Wohnung
Einzelabrechnung fiir: NOCERE Immobilien GmbH

I. Detaillierte Darstellung

1. Betriebskosten

Gliltigkeitszeitraum Verteilungsschliissel: 01.04.2023 bis 31.12.2023
Verteilungsbasis: 59.256 Einheiten (Mindestanteil laut Wohnungseigentumsgesetz)
Ihr Anteil: 696 von 59.256 Einheiten, dies entspricht 1,1746 %
Position Gesamtkosten USt-Satz Anteil % Anteil Anteilskosten Fakturiert Differenz
(Netto) Tage (Netto) (Netto)
Grundsteuer 9.896,97 10,00 % 87,58
Kanalgebiihr 16.188,00 10,00 % 143,26
Millabfuhr 10% 10.325,40 10,00 % 91,37
Wasser Anl. 411093 (86) 6.624,52 10,00 % 58,62
Wasser Anl. 411095 (88) 5.616,17 10,00 % 49,70
Versicherung Geb&dude und Biindel 15.943,74 10,00 % 141,09
Strom Anl. 24971982, E Stmk. 1.786,11 10,00 % 15,81
Strom Anl. 24971867, E Stmk. 1.803,97 10,00 % 15,96
Strom Anl. 24971987, E Stmk. 1.292,41 10,00 % 11,44
Strom Anl. 24971915, E Stmk. 1.171,00 10,00 % 10,36
Strom Anl. 24971964, E Stmk. 1.145,81 10,00 % 10,14
Strom Anl.24971984, E Stmk. 142,13 10,00 % 1,26
Strom Anl. 24971994, E Stmk. 89,62 10,00 % 0,79
Strom Anl. 24972507, E Stmk. 94,69 10,00 % 0,84
Hausbesorgerentgelt 27.414,06 10,00 % 242,60
Hausbesorger - Sozial / Unfallversicherung (GKK Be 15.706,99 10,00 % 139,00
Hausbesorger Lohnnebenkosten 4.052,75 10,00 % 35,86
Materialkosten (Gluhbirnen/Streusalz/Reinigungsmi 1.235,19 10,00 % 10,93
Verwaltungshonorar 13.996,49 10,00 % 123,86
Entriimpelung 100,18 10,00 % 0,89
Lift Wartung 8.133,92 10,00 % 71,98
Lift Reparaturen 1.910,60 10,00 % 16,91

(c) ITS - Immobilien Treuhand Software Erstellt am 26.06.2024 Seite 1 von 8



Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2023 bis 31.12.2023
Abrechnungseinheit: KasernstraBe 88, 8041 Graz; BE-Nr. 43 / Top-Nr. 5/ Tiir-Nr. 5

NOCERE Immobilien GmbH

Telefon Lift 608,55 10,00 % 5,39

Brandmeldeanlage 10.163,73 10,00 % 89,94

Wartungskosten 160,00 10,00 % 1,42

Komunalsteuer fiir Hausbesorger 1.075,54 10,00 % 9,52

Verwalterhonorar Porto 0% 1.838,60 10,00 % 16,27

Lohnverrechnung 552,50 10,00 % 4,89

Gebiihren und Abgaben (0% USt) 132,20 10,00 % 1,17

Bankspesen, Sollzinsen, PSK-Gebiihr 1.122,06 10,00 % 9,93

Ergebnis Betriebskosten 160.323,90 1,1746 % 275/365 1.418,78 1.691,28 272,50

2. Betriebskosten Heizung

Verteilungsbasis: gemaB separater Sonderabrechnung

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

20,00 % 643,60

Ergebnis Betriebskosten Heizung 643,60 719,10 75,50

3. Darlehen Bank I

Gliltigkeitszeitraum Verteilungsschliissel: 01.04.2023 bis 31.12.2023

Verteilungsbasis: 49.056,00 m2 (Verteilungsbasis 1)

Thr Anteil: 696,00 von 49.056,00 m2, dies entspricht 1,4188 %

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

Darlehen geférdert 10.042,51 0,00 % 107,35

Ergebnis Darlehen Bank I 10.042,51 1,4188 % 275/365 107,35 0,00 -107,35

4. Waschkiichenabrechnung

Gliltigkeitszeitraum Verteilungsschliissel: 01.04.2023 bis 31.12.2023

Verteilungsbasis: 59.256 Einheiten (Mindestanteil laut Wohnungseigentumsgesetz)

Thr Anteil: 696 von 59.256 Einheiten, dies entspricht 1,1746 %

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

Verrechnungskonto Waschkiiche -866,40 10,00 % -7,67

Erlése Waschkiichenabrechnung 0% -556,16 10,00 % -4,92

Strom Anl. 225202 (88/Waschkiiche) 413,80 10,00 % 3,66

Ergebnis Waschkiichenabrechnung -1.008,76 1,1746 % 275/365 -8,93 0,00 8,93

5. Gesamtergebnis

Nettosumme Positionen 0,00 % -107,35

Nettosumme Positionen 10,00 % 281,43

Nettosumme Positionen 20,00 % 75,50

10,00 % USt von Bemessungsgrundlage: 281,43 28,14

20,00 % USt von Bemessungsgrundlage: 75,50 15,10

Guthaben (Brutto) 292,82

II. Komprimierte Darstellung

Fakturierung

Fakturierte Nettobetrage 2.410,38

Fakturierte Umsatzsteuer 312,95
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2023 bis 31.12.2023
Abrechnungseinheit: KasernstraBe 88, 8041 Graz; BE-Nr. 43 / Top-Nr. 5/ Tiir-Nr. 5

NOCERE Immobilien GmbH

Zwischensumme 2.723,33
Aufwand
Nettoaufwand (alle Aufwandspositionen It. Langfassung) - 2.160,80
Umsatzsteuer - 269,71
Zwischensumme (Summe aller Bewirtschaftungskosten der Abrechnungsperiode) - 2.430,51
Gesamtergebnis
Summe Fakturierung 2.723,33
Summe Aufwand - 2.430,51
Abrechnungsergebnis 292,82
Information zum Vorsteuerabzug fiir vorsteuerabzugsberechtigte Unternehmer

Netto ust
Aufwand -2.160,80 -269,71
Fakturierte Nettobetrdge der Abrechnungsperiode gemaB Rechnungslegung 2.410,38 312,95
Summe/Differenz 249,58 43,24
Vorsteuer aus Riicklagenentnahme -38,76
Summe Umsatzsteuerschuld 4,48
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2023 bis 31.12.2023

Abrechnungseinheit: KasernstraBe 88, 8041 Graz; BE-Nr. 43 / Top-Nr. 5/ Tiir-Nr. 5

NOCERE Immobilien GmbH

Riicklagenabrechnung fiir: Reparaturriicklage 0 %

Abrechnungseinheit: KasernstraBe 86, 8041 Graz

Abrechnungsperiode: 01.01.2023 bis 31.12.2023

Aufwiénde

Verwendung Riicklage WEG Datum Summe -44.002,11
KONE Aktiengesellschaft / Kabinenstandsanzeige Erneuerung Lift 17.01.2023 -1.408,18
Felkel & Lierzer GmbH / Heizung Anlage geprift und gespiilt 07.03.2023 -293,50
Felkel & Lierzer GmbH / Sicherheitsventil Tausch Hochdruckanlag 08.03.2023 -495,50
Stadt Graz Katastrophenschutz und Feuerwehr / Alamierung d. Kon 14.03.2023 -312,77
Schneeberger Ing. BaugmbH & Co KG / Sanierung Decke/Brandschutz 21.03.2023 -1.513,00
DI (FH) Markus Stangl / Uberwachungsleistungen It Aufstellung 17.04.2023 -1.615,00
MQI Mechanic RG 2023135 Wasserschaden T3 keine VS Deckung 16.05.2023 -275,75
Kone RG 68046024 Stockwerksanzeige tauschen 30.05.2023 -1.573,79
FSW Brandschutz OG UST RG 20230229 30.05.2023 -407,57
Sammer GmbH / Haustiir Zylinder Nachbestellung Haus 88 06.06.2023 -373,37
Elektrounternehmen Baltl Ges.m.b.H / Installation Postschloss 21.06.2023 -673,92
Pfarramt Graz-Suid / Beniitung Pfarrsaal fiir EG Versammlung 22.06.2023 -80,00
DI (FH) Markus Stangl / Uberwachungsleistungen It Aufstellung 10.07.2023 -1.382,50
ZEPA Protect / Brandschutzarbeiten 86-88 11.07.2023 -7.953,08
Baumeister DI (FH) Markus Stangl / Priifung Unterlagen, Schriftv 25.08.2023 -855,00
Schirie Kundendienst u. VertriebsgesmbH / Waschmaschine Waschkii 06.09.2023 -271,90
K&nig Coco Abflussreinigung & Kanalsanierung / Abdichtung Schéc 06.09.2023 -1.600,00
Pfarramt Graz-Suid / Pfarrsaalbeniitzung fiir EG Versammlung 18.09.2023 -66,67
Schneeberger Ing. BaugmbH & Co KG / Sanierung Balkonfuge uber 8 19.09.2023 -4.180,00
Arborelli Baumpflege und Problemfallungen / Baumkontrolle 86+88 27.10.2023 -425,00
Pfarramt Graz-Sud / Beniitzung Pfarrsaal 27.10.2023 09.11.2023 -110,00
Sammer GmbH / Zylindertausch Tir DG Terrasse KS88 14.11.2023 -937,45
Pichler GmbH / Leuchtentausch 5.0G 16.11.2023 -291,16
Urmet Group Ersatzteile fiir Sprechanlage 27.11.2023 -44,60
Ing. Dr. Alfred Pdlzl, Sachversténdiger / Begehungen fiir Mangel 28.11.2023 -540,00
Felkel & Lierzer GmbH / Heizung gespiilt, entliiftet T16 Goriupp 28.11.2023 -293,50
Sonderverwltungshonorar Umlaufbeschluss neue HV 05.12.2023 -200,00
Gordan Horvat RG 2115 Hauptstrédnge gereinigt Haus 88 13.12.2023 -3.000,00
Gordan Horvat RG 2113 Hauptstrédnge gereinigt Haus 86 13.12.2023 -3.000,00
EL-Tek GmbH / neue Stiegenhauslampe 86 + Bewegungsmelder 88 15.12.2023 -367,12
Felkel RG 23648 Rest keine VS Deckung 19.12.2023 -119,00
Arborelli Baumpflege und Problemfallungen / Baumkontrolle, Fall 19.12.2023 -6.250,00
FWS Brandschutz OG RG 20230215 Bestandsaufnahme 31.12.2023 -395,00
FSW Brandschutz RG 20230229 Erneuerung Akkus Notbeleucht 31.12.2023 -2.037,83
FSW Brandschutz RG 20230819 neue Akkus Notbeleuchtung 31.12.2023 -271,20
FSW Brandschutz RG 20230790 Anbr. Stecker auf Akkus 31.12.2023 -60,00
Garten Fiala RG 231656 Reparatur Rasentraktor 31.12.2023 -156,67
Garten Fiala RG 230347 Rep. Heckenschere und Kehrmaschine 31.12.2023 -172,08

Bankspesen, PSK-Gebiihr Riicklage -277,66

Forderungen Versicherungsschaden Datum Summe -11.382,06
Felkel & Lierzer GmbH / Hauptstrang Verstopfung Bad K88 BE67 / 16.02.2023 -421,00
Felkel & Lierzer GmbH / Rohrbruch Kaltwasserleitung WC K88/10/3 24.02.2023 -577,63
der Entfeuchter / Leckortung BE 49 T11 15.03.2023 -448,44
Felkel & Lierzer GmbH / 88/3 Top11 Fam. Kainz Rohrbruch im Bade 23.03.2023 -1.322,46
Felkel & Lierzer GmbH / Hauptstrang Verstopfung Badezimmer 88/T 07.04.2023 -418,00
MQI Mechanic Quality Installation GmbH / Wasserschaden - Dichtu 24.04.2023 -275,75
Felkel & Lierzer GmbH / Hauptstrangverstopfung Kiiche T16 25.04.2023 -421,00
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2023 bis 31.12.2023
Abrechnungseinheit: KasernstraBe 88, 8041 Graz; BE-Nr. 43 / Top-Nr. 5/ Tiir-Nr. 5

NOCERE Immobilien GmbH

Felkel & Lierzer GmbH / Hiezk&rper Entfernung fiir Sanierung 88/ 09.05.2023 -303,50

Felkel & Lierzer GmbH / Behebung Rohrbruch 88/10/33 Raimann 15.05.2023 -348,42

Anhell Sanierungs GmbH / Wasserschadensanierung 88/13 - Erdhofe 31.05.2023 -1.612,40

der Entfeuchter / Vers1096 Entfeuchtung Top 11 Kainz+8 Haidensc 02.06.2023 -1.358,50

der Entfeuchter / Sanierungsarbeiten Top 8 Haidenschuster Badez 27.06.2023 -866,53

Soluto Anhell Sattler Sanierung / Leckortung Haus 86 19.07.2023 -260,00

Die Entstopfer, AbfluB- u Kanalgeschichten, Harald Jérg / Abflu 20.10.2023 -207,50

Felkel & Lierzer GmbH / Wiedermontage Heizkdrper nach Sanierung 01.11.2023 -412,50

Felkel & Lierzer GmbH / Abflussverstopfung Hauptstrang 88, Nagl 10.11.2023 -246,50

Die Entstopfer, AbfluB- u Kanalgeschichten, Harald Jérg / Abflu 01.12.2023 -207,50

id-leben schafft wohnraum / Sanierungsarbeiten nach Wasserschad 02.12.2023 -1.059,68

MQI Mechanic Quality Installation GmbH / Begutachtung Wassersch 11.12.2023 -303,50

MQI Mechanic Quality Installation GmbH / Begutachtung Wassersch 11.12.2023 -311,25
Zwischensumme -55.661,83
Umsatzsteuer 10% - (Wohnzweck) -4.397,96
Summe Aufwédnde -60.059,79
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2023 bis 31.12.2023
Abrechnungseinheit: KasernstraBe 88, 8041 Graz; BE-Nr. 43 / Top-Nr. 5/ Tiir-Nr. 5

NOCERE Immobilien GmbH

Erlose

Reparaturriicklage 0 % Datum Summe 54.964,68
Vorschreibung 01.01.2023 4.580,39
Vorschreibung 01.02.2023 4.580,39
Vorschreibung (Nachverrechnung) 01.02.2023 70,50
Vorschreibung (Storno) 01.02.2023 -70,50
Vorschreibung 01.03.2023 4.580,39
Vorschreibung 01.04.2023 4.580,39
Vorschreibung 01.05.2023 4.580,39
Vorschreibung 01.06.2023 4.580,39
Vorschreibung 01.07.2023 4.580,39
Vorschreibung 01.08.2023 4.580,39
Vorschreibung (Nachverrechnung) 01.08.2023 322,81
Vorschreibung (Storno) 01.08.2023 -322,81
Vorschreibung 01.09.2023 4.580,39
Vorschreibung 01.10.2023 4.580,39
Vorschreibung 01.11.2023 4.580,39
Vorschreibung 01.12.2023 4.580,39

Erlése Hausbesorgerwohnung Datum Summe 6.950,97
Vorschreibung 01.01.2023 548,50
Vorschreibung 01.02.2023 548,50
Vorschreibung 01.03.2023 548,50
Vorschreibung 01.04.2023 548,50
Vorschreibung 01.05.2023 548,50
Vorschreibung 01.06.2023 548,50
Vorschreibung 01.07.2023 548,50
Vorschreibung 01.08.2023 548,50
Vorschreibung 01.09.2023 548,50
Vorschreibung 01.10.2023 671,49
Vorschreibung 01.11.2023 671,49
Vorschreibung 01.12.2023 671,49

Erlése Garagen Datum Summe 10.647,84
Vorschreibung 01.01.2023 887,32
Vorschreibung 01.02.2023 887,32
Vorschreibung 01.03.2023 887,32
Vorschreibung 01.04.2023 887,32
Vorschreibung 01.05.2023 887,32
Vorschreibung 01.06.2023 887,32
Vorschreibung 01.07.2023 887,32
Vorschreibung 01.08.2023 887,32
Vorschreibung 01.09.2023 887,32
Vorschreibung 01.10.2023 887,32
Vorschreibung 01.11.2023 887,32
Vorschreibung 01.12.2023 887,32

Forderungen Versicherungsschaden Datum Summe 14.603,87
VS Verg. Generalie Feikel RG 22999 11.01.2023 308,50
VS Verg. Generali Felkel RG 22793 30.01.2023 357,89
VS Verg. Generali Felkel RG 22794 30.01.2023 346,00
VS Verg. Generali Felkel RG 23141 13.03.2023 421,00
VS Verg. Generali Felkel RG 23163 13.03.2023 577,63
VS Verg. Generali Felkel RG 22480 05.04.2023 242,50
VS Verg. Generali Felkel RG 22501 06.04.2023 249,50
VS Verg. Generali Felkel RG 22488 06.04.2023 188,00
VS Verg. Generali Entfeuchter RG 240450 17.04.2023 448,44
VS Verg. Generali Felkel RG 23265 18.04.2023 418,00
MQI Mechanic RG 2023135 Wasserschaden T3 keine VS Deckung 16.05.2023 275,75
VS Verg. Generali Arborelli RG R2237 16.05.2023 1.250,00
VS Verg. Generali Felkel RG 23312 17.05.2023 421,00
VS Verg. Generali Felkel RG 23365 30.05.2023 348,42
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2023 bis 31.12.2023 NOCERE Immobilien GmbH
Abrechnungseinheit: KasernstraBe 88, 8041 Graz; BE-Nr. 43 / Top-Nr. 5/ Tiir-Nr. 5

VS Verg. Generali Felkel RG 23346 31.05.2023 303,50
VS Verg. Generali Entfeuchter RG 241141 20.06.2023 1.358,50
VS Verg. Generali Anhell Sanierung RG 12130813 Stromkosten 26.06.2023 42,13
VS Verg. Generali Anhell Sanierung RG 12130813 26.06.2023 1.612,40
AZ Stromvergiitung T31 Erdkdnig 04.07.2023 -42,13
VS Verg. Generali Feilkel RG 23220 24.07.2023 1.322,46
VS Verg. Generali Soluto RG 12131004 09.08.2023 260,00
VS verg. Generali Entstopfer G58856 13.11.2023 207,50
VS Verg. Generali Felkel RG 23757 28.11.2023 246,50
VS Verg. Generlie Felkel RG 23648 kausaler Anteil 18.12.2023 293,50
Felkel RG 23648 Rest keine VS Deckung 19.12.2023 119,00
VS Verg. Generali Leopold Nr 2023-10156 22.12.2023 1.760,70
VS Verg. Generali id-Leben RG 231050 22.12.2023 1.059,68
VS verg. Generali Entstopfer RG G59420 28.12.2023 207,50
Summe Erlose 87.167,36

Neuer Riicklagenstand

Stand 31.12.2022 404.436,49
Saldo aus Abrechnungsperiode 2023 Summe 27.107,57
Aufwande -60.059,79
Erlése 87.167,36
Stand 31.12.2023 431.544,06
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Betriebskostenabrechnung fiir die Periode von 01.01.2023 bis 31.12.2023

Abrechnungseinheit: KasernstraBe 88, 8041 Graz; BE-Nr. 43 / Top-Nr. 5/ Tiir-Nr. 5

NOCERE Immobilien GmbH

Ihr Anteil an der Riicklagenabrechnung (Reparaturriicklage 0 %)

Anteilige Aufwéande Summe Anteil netto Anteil USt

Ihr Anteil an den Ausgaben aus der Riicklage (ohne USt) 0,8809% von 55.661,83 entspricht 490,34 somit 38,76
davon zu versteuern mit 0% USt 0,8809% von 11.659,72 entspricht 102,71  somit -
davon zu versteuern mit 10% USt 0,8809% von 44.002,11 entspricht 387,62 somit 38,76

Anteilige Erlése Summe Anteil netto Anteil USt

Ihr Anteil an den Einlagen in die Riicklage (ohne USt) 0,8809% von 87.167,36 entspricht 767,88 somit 0,00
davon zu versteuern mit 0% USt 0,8809% von 87.167,36 entspricht 767,88  somit -
davon zu versteuern mit 10% USt 0,8809% von 0,00 entspricht 0,00 somit 0,00

Gesamtanteil

Der Saldo der Riicklage zum Stichtag 31.12.2023 431.544,06

Thr Anteil am Saldo der Riicklage betragt 0,8809% somit 3.801,57
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Hundt GmbH Heizkostenverteiler - Heizkostenabrechnung
2340 Médling, Gabrielerstr. 25, Tel. 02236/42320, Fax 892110, www.hundt.at EI NZE LAB REC H N U N G GmbH

Name: 88 NOCERE Immobilien GmbH
Liegenschaft: KasernstraRe 86, 88 Anlage 6 135
8041 Graz Mieter Nr. 43
Wag. 5 Etage: 1 Anzahl Geréate: 5
KtoNr.: 143
Zeitraum: 01.01. - 31.12.2023 versorgbare Nutzflache: 59,93 m? Ablesedatum: 14.01.2022
Nutzungszeitraum: 01.04. - 31.12.23 Bemerkung: orig. Nfl. 79,90 m?
Ihre Heizkosten
Heizkorper BF HKV Ablesung VA (Ablesung x BF)
20/840/P3L3 6,68 . 1
20/546/PDL 3,12 * 1
10/846/PANL 1,42 * 1
10/840/PDLD 2,22 . 1
10/840/PDL 1,80 . 1
Schnittverbrauch 79,90 0 2,018 161,24
-Verbrauch Vorganger 1,00 0 -70,816 -70,82
Summe der ermittelten Verbrauchsanteile (VA): 90,42
variable Heizkosten  ( 70% der Energiekosten) 3,9633 Faktor variabel X 9042 VA - EUR 35838
fixe Heizkosten ( 30% der Energiekosten) 3,4283 Faktor fix X 5993 m? = EUR 205.46
sonstige Kosten des Betriebes 1,3309 Faktor SK X 5993 m? = EUR 79.76
Heizkosten netto EUR 643,60
- Ihre Anzahlung EUR 719,10
Heizkosten Guthaben ( - ) oder Nachzahlung netto EUR -75,50
20 % MwsSt. EUR 1510
Ihr Heizkosten Guthaben ( - ) oder Nachzahlung brutto EUR -90,60
Ihre Warmwasserkosten
variable WW-Kosten ( 0% der Energiekosten) 0,0000 Faktor variabel X 0 m - EUR 000
fixe WW-Kosten ( 0% der Energiekosten) 0,0000 Faktor fix X 59,93 m? - EUR 000
sonstige Kosten des Betriebes 0,0000 Faktor SK X 59,93 m? - EUR 0.00
Warmwasserkosten netto EUR 0,00
- Ihre Anzahlung EUR 0,00
Stand alt Stand neu Verbrauch
0.00 0.00 0.00 Warmwasserkosten Guthaben ( - ) / Nachzahlung netto EUR 0,00
0,00 0,00 0,00 10 % MwSt. EUR 0,00
Ihr Warmwasserkosten Guthaben ( - ) oder Nachzahlung brutto EUR 0,00
Vergleich Ihrer Verbrauchsanteile (Heizung) Vergleich Ihrer m* (Warmwasser)
Abrechnung aktuell:
90,42 I Vergleich mit Vorjahr nicht méglich
Abrechnung Vorjahr:
292,84 |
Gesamtkosten der wirtschaftlichen Einheit (Heizung): Gesamtkosten der wirtschaftlichen Einheit (Warmwasser):
Energiekosten: EUR 76 550,27 Energiekosten: EUR 0,00
sonstige Kosten des Betriebes: EUR 8915,30 sonstige Kosten des Betriebes: EUR 0,00
ermittelte Verbrauchsanteile gesamt: 13 520,1952 ermittelte m* gesamt: 0
versorgbare Gesamtnutzflache (m?): 6 698,62 versorgbare Gesamtnutzflache (m?): 6 698,62
Energieart: Fernwarme Tarife des Energietragers bis zum Zeitpunkt der Ablesung:
Menge: 484.680,0 kWh 0,08788 €/kWh, 0,159133 €/kWh
Berechnung der Faktoren der Heizkostenabrechnung: Berechnung der Faktoren der Warmwasserkostenabrechnung:
Faktor variabel: 70% der Energiekosten : VA ges. = 3,9633 Faktor variabel: 0% der Energiekosten :miges. = 0,0000
Faktor fix: 30%der Energiekosten - Nfl. ges. = 3,4283 Faktor fix: 0% der Energiekosten - Nfl. ges. = 0,0000
Faktor SK: sonstige Kosten :Nfl. ges. = 1,3309 Faktor SK: sonstige Kosten :Nfl. ges. = 0,0000

Die Verrechnung von Guthaben bzw. Nachzahlungen aus dieser Abrechnung erfolgt Gber die zustandige Hausverwaltung bzw. dem Eigentiimer.
Details zu den Folgen der Abrechnung, Fristen u. Belegeinsicht (§§ 21 - 24 HeizKG) entnehmen Sie bitte aus den Informationen der Hausverwaltung.
Weiterfuhrende Informationen: Energieeffizienzverbesserung: E-Control: www.e-control.at; Verbraucherschlichtung: www.verbraucherschlichtung.at



GWS Gemeinn. Alpenl. Ges. fur Wohnbau u.Siedlungswesen mbH

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

VORSCHREIBUNG AB 01.02.2025

Sﬂjs(jsrﬁgiggs:épfg; ggjéfgrr;l\;ohnbau u.Siedlungswesen mbH g:gﬁ::‘t_Nr
UID-Nr.
An die . N
Nocere Immobilien GmbH Auhellungsschidssel
Wielandgasse 14-16 B4 Parifizierung
8010 Graz BK-Schliissel
IK-Schlissel
Wohnhausanlage: WEG KASERNSTRASSE 86+88*8041 GRAZ
im Auftrag der Eigentimergemeinschaft
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
7 Instandhaltung 53,82 0,00
12 Betriebskosten 169,23 10,00
13 Heizung 79,90 20,00
11 Verwaltungskosten 18,76 10,00
Netto 321,71
+ 10,00% USt von 187,99 18,80
+ 20,00% USt von 79,90 15,98
Vorschreibung monatlich 356,49

Sehr geehrte Damen und Herren!

07099-01050-6
WOHNU/5
ATU59419356

79,90
696,00000
1,17500
1,17500

Graz, am 12.02.2025

Wir bitten Sie héflich, daflir zu sorgen, dass der monatl. Vorschreibungsbetrag zeitgerecht bis 5.jed. Monates an uns

zur Einzahlung gelangt.

Wir bitten Sie héflich, daflir zu sorgen, dass der Vorschreibungsbetrag innerhalb von 8 Tagen zur Einzahlung

gelangt.

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

Info far: DAUERAUFTRAG - UBERWEISUNG - ONLINE-BANKING

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

Ihre Zahlungen wollen Sie bitte ausschliellich auf das Konto IBAN: AT792081500300970993 mit der BIC:

STSPAT2GXXX Uberweisen.

gedruckt mit domizil+
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G''S’

/ Wohnkonzepte mit Zukunft

Vorausschau 2025

7099 / WEG KASERNSTRASSE 86+88, 8041 GRAZ

Objektmanager
Georg Kasakoff
georg.kasakoff@gws-wohnen.at

lhr Zeichen Unser Zeichen Durchwahl Datum
OM/KaG/ZwM 246 Mai 2024

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachstehend bringen wir Thnen die in absehbarer Zeit notwendigen, tUber die laufende Instand-

) haltung hinausgehenden Erhaltungsarbeiten und die in Aussicht genommenen Verbesserungs-
arbeiten, die daftir erforderlichen Beitrage zur Riicklage, die Bewirtschaftungskosten und die da-
raus resultierenden Vorauszahlungen zur Kenntnis.

Zur Vorschreibung

Die genauen Beitrdge zur Ansparung der Ricklage, zur Bewirtschaftung, gegebenenfalls auch
zur Warmeversorgung, gultig ab 06/2024, finden Sie in Ihrer angefigten Vorschreibung.

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

Vorauszahlung Zeitraum  pro Jahr netto pro m? und Monat netto
Betriebskosten 2024/25 Euro 172.835,04 Euro 2,18
Warmekosten 2024/25 Euro  79.912,92 Euro 1,01

1

Verpflichtende Bildung einer Riicklage

Die jahrlichen Ansparungen der Eigentimergemeinschaft betrugen zuletzt Euro 54.965,64 bzw.
Euro 0,69 je m? Nutzflache monatlich. Zur Finanzierung und zur Vorsorge fur kiinftige Aufwen-
dungen haben wir die Beitrdge auf Euro 0,90 je m? in Entsprechung der WEG-Novelle 2022,
monatlich angepasst, dies entspricht einer jahrlichen Ansparung in H6he von Euro 71.426,88.

Seit der WEG-Novelle 2022 ist ein Mindestbetrag pro Quadratmeter Nutzflache anzusparen. Mit
1. Janner 2024 erhohte sich der Betrag analog Verbraucherpreisindex auf Euro 1,06. Damit sol-
len fur nicht vorhersehbare Aufwendungen und gréere Sanierungen vorrangig Eigenmittel ge-
bildet werden. Auch Abstellplatze im Wohnungseigentum zahlen zur Nutzflache. Beachten Sie
bitte, dass sich |hr persénlicher Beitrag analog Ihrem Miteigentumsanteil und nicht nach
Wohnnutzflache errechnet.

GWS Gemeinniilzige Alpenldndische Gesellschaft fiir Wohnungsbau und Siedlungswesen m. b. H.

Pliddemanngasse 107  Tel.  0316/8054  FN 59120 t, Landesgericht fiir ZRS Graz e SN i 4

8042 Graz Fax. 0316/81 16 09  UID-Nr. ATU 55169105 {z{%m’ﬁ\ﬁ‘m kllmaaku\’
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Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten

Ausgehend von wiederkehrenden Priifungen und Begehungen haben wir folgende Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten, die Gber die laufende Instandhaltung hinausgehen, in Aussicht ge-
nommen. Die Kosten wurden anhand von Richtofferten, Rahmenausschreibungen oder ver-
gleichbaren Beauftragungen eingeschéatzt.

Durchfiihrung
Balkon-, Fassaden- und Sockelsanierung 2024/2025
Kanalsanierung 2024/2025
Sanierung/Austausch Garagentore 2024/2025

Eine gesonderte Beschlussfassung tiber diese MaBnahmen ist nicht vorgesehen!

Laufend anfallende Reparaturarbeiten werden im Rahmen der ordentlichen Verwaltung beauf-
tragt und zu Lasten der Ricklage verbucht.
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/ Wohnkonzepte mit Zukunft

An die

Eigentimergemeinschaft

Kasernstralke 86/88

8041 Graz
Bearbeiter
Georg Kasakoff
georg.kasakoff@gws-wohnen.at

lhr Zeichen Unser Zeichen Durchwahl Datum
' OM/KaG/ZwM 246 13. Mai 2024

8041 Graz, Kasernstrafle 86/88
Protokoll

iiber die am 10.04.2024 um 17:00 Uhr stattgefundene Eigentiimerversammiung
(im Saal der Pfarre Graz-Siid, Anton-Lippe-Platz 1, 8041 Graz)

Teilnehmer:

Fur die GWS: Herr Georg Kasakoff

Fur die WEG: 44,29 % der Wohnungseigentiimer (gerechnet nach Mindestanteilen)

BegriiBung der Teilnehmer durch Herrn Georg Kasakoff, als fur diese Anlage zusténdigen Objekt-
manager.

Vorstellung der Agenda der Versammlung:
1.) Vorstellung des Objektmanagements

2.) Balkon- und Fassadeninstandsetzung
3.) Allfélliges

Vorstellung des Objektmanagements:

Herr Kasakoff teilt den anwesenden Wohnungseigentiimern mit, dass er mit seiner Kollegin, Frau
Michaela Zwetti, seit 01. Janner 2024 fir die Verwaltung des Objektes zustandig und gerne An-
sprechpartner fir alle Bewohner ist.

Balkon- und Sockelinstandsetzung:

Nachdem sich eine Vielzahl an Balkonen, Teile des Mauersockels und teilweise auch Fallrohre in
einem sehr desolaten Zustand befinden, wird das Objektmanagement (OM) eine Ausschreibung
fur eine Sanierung dieser Anlagenteile durchfithren und nach Erhalt der Angebote und Preisver-
handlung die Eigentiimergemeinschaft in einem gesonderten Schreiben Uber die Kosten, die
Finanzierungsmoglichkeiten, den Beginn und die Dauer der dringend erforderlichen MalRnahmen
informieren.
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Seite 2 von 2 / Protokoll zur Eigentiimerversammliung vom 10.04.2024 / 13. Mai 2024

Alternativ werden auch die Kosten fir Ausbesserungs- und Malerarbeiten an der Fassade einge-
holt. Herr Kasakoff fragt, ob eine thermische Sanierung des Hauses nochmals angedacht werden
soll. Nachdem jedoch zwei Umfragen dartiber abgelehnt wurden, soll die Thermische Sanierung
nicht mehr thematisiert werden.

Weitere SanierungsmaBnahmen:

Kanalsanierung: Teile des Kanalsystems sind entweder verstopft oder aber briichig. Es ist geplant
mittels Inlinerverfahren diese Rohre zu sanieren. Zurzeit werden die Angebote eingeholt. Die
Kosten und der Beginn dieser Arbeiten werden gesondert bekannt gegeben. '

Sanierung der Garagentore: Die alten Holztore sind sehr desolat und drohen teilweise bereits
herauszubrechen. Eigentiimer regen an, anstelle der Sanierung der bestehenden Tore, welche
auch sehr kostspielig sein wird, Angebote fir den Einbau neuer Tore einzuholen. Das OM wird
Uiber den Ausgang der Angebotslegung gesondert berichten.

VerschlieRen der Miillpldtze: Das OM wird das VerschlieRen der Offnungen der beiden Miill-
platze mittels Gitter und den Einbau neuer Zugangstiren, deren Zylinder mit dem Wohnungs-
. schlUssel sperrbar sein werden, in Auftrag geben. Eigentlimer bringen vor, dass die Mulltrennung
leider nicht funktioniert. Es wird héflich darum ersucht ein gesondertes Augenmerk auf eine gezielte
Mulltrennung zu legen, zumal die Gefahr besteht, dass bei Nichteinhaltung seitens der Holding
Graz teils empfindliche Geldstrafen ausgesprochen werden. Das OM wird gebeten zu priifen, ob
eine Videouberwachung der beiden Miillflachen rechtlich maglich ist.

Stiegenhaus- und Kellerfenster: Die Fenster zu diesen Allgemeinrdaumen sind teilweise undicht.
Es wird eine Kontrolle vorgenommen und bei Bedarf die Elemente neu abgedichtet.

Allfalliges:

Vermietung der Garagenboxen: Wohnungseigentiimer teilen mit, dass fiir die Vermietung der
einzelnen Boxen zwar Mietvertrdge abgeschlossen wurden, welche jedoch nicht immer die
gleichen Mindestvertragsinhalte aufweisen (Indexierung, Mietpreis etc.). Es wird vorgebracht, dass
teilweise auch Untervermietungen stattfinden. Das OM wird gebeten zu prifen, ob alle Vertrage
aufliegen und ob die rechtliche Mdglichkeit besteht, in die bestehenden Vertrage einzugreifen, um
diese auf einheitliche Rahmenbedingungen, Indexierungen und Mietpreise zu bringen.

Entriimpelung der Allgemeinteile: Nachdem auf den Dachterrassen und in den Kellergédngen
sperriges Gut und Geriimpel abgelagert wurde soll das OM die Entrimpelung dieser Allgemeinteile
in Auftrag geben.

Wir hoffen lhnen mit diesen Informationen gedient zu haben und verbleiben

mit freundlich

GWS Gemeinnlitzige ! 3
Gesell fa hb\'
ngs B.H.

und Sie
GWS-Kundendienstzeiten Abwicklung von Versicherungsschéden:
Montag bis Donnerstag von 8:30 bis 16:00 Uhr Versicherungsmakler Fuchs & Partner GmbH

sowie Freitag von B:30 bis 12:00 Uhr Tel: 0316/32 29 16-14, Mail: office@fup.at
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