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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemafl Beschluss des Bezirksgerichtes
Graz-Ost, 8010 Graz, Radetzkystrale 27, zum Zweck der Feststellung des Ver-
kehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Wohnungseigentums-

objekte.

1.2 Befundaufnahme
Grundlage der Befundaufnahme bildet die Besichtigung am 16.10.2025, durch
den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Thomas Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6. An der Befundaufnahme

hat Herr Mohammad Hamayda (Mieter) teilgenommen.

1.3 Bewertungsgegenstand
KG 63103 Geidorf, EZ 2006
B-LNR.: 311 (W 3) — 122/10818 Anteile
Bezirksgericht Graz-Ost

8010 Graz, Rosenhaingasse 3

1.4 Eigentumer

dhkhkdkhkhkhkhhkhkhkhhkhhkhkhhhkhhkhhkhhhkhhkhhkhhhkhd B dhkkkhkhhhkhhkhdhhhkhhkhdhhhkhhkhdkhhhkhhkhdhhhkkhx

311 ANTEIL: 122/10818
Vicit Immobilien GmbH (FN 547314z)
ADR: Wielandgasse 14-16 B4, Graz 8010
a 16112/1974 Wohnungseigentum an W 3 Rosenhaing. 3
b 15169/2023 IM RANG 17299/2022 Kaufvertrag 2022-10-27 Eigentumsrecht
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21
2141

21.2

Befund

Allgemeines

Unterlagen

Vom Sachverstandigen wurden nachstehend angeflhrte Unterlagen erhoben:

Grundbuchsauszug

Kataster

Flachenwidmungsplan
Liegenschaftsbewertungsgesetz
Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter
ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung
Besichtigung an Ort und Stelle

Fotodokumentation

Erhebungen im immonetZT

Nutzwertgutachten vom 06.12.1967

Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag (TZ 16112/1974)
Dienstbarkeitsvertrage (TZ 16034/1961, 11382/1973)

Dem Sachverstandigen wurden folgende weitere Unterlagen zur Verfigung ge-

stellt:

Wohnkostenvorschreibung 04/2025

Betriebskosten- und Rucklagenabrechnung 2024
Vorausschau 2025 gem. § 20 (2) WEG 2002

Protokoll Eigentimerversammlung vom 06.05.2024
Informationen hinsichtlich Kontostand Sanierungsdarlehen
Sanierungskonzept

Finanzierungsubersicht Stand 04/2024
Abstimmungsbogen Umfassende energetische Sanierung
Aushang Beschluss Umfassende energetische Sanierung
Mietvertrag vom 10.06.2025

Bewertungsstichtag
16.10.2025
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2.2 Gutsbestand

2.21

Grundbuch

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63103 Geidorf EINLAGEZAHL 2006
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost
hkhkkkhkkhkhkhkhkhkhkkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhhkhkhhkhkhkhhhhkhkhkhkhkhhhhhhkhkhkhkhhhhhkhkhkhkhkhhhhhhkkhkkix
Letzte TZ 14013/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemidB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
dedkkokddede ko ko koo kokk AT skok bk sk ok ok ok ok ok sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ke sk ok ok ok ok ke ok ok ok ek ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1542/5 Bauf. (20) 175
1543 Bauf. (20) 108
1544/1 GST-Fléache 2404
Bauf. (10) 17
Garten (10) 2387
1545 Bauf. (10) 1947 Rosenhaingasse 7
Rosenhaingasse 5
Rosenhaingasse 9
Rosenhaingasse 3
GESAMTFLACHE 4634
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufliachen (Gebdudenebenflichen)

Garten (10) : Garten (Garten)
hhkkkhkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhhkhkhkhhkkhkhkhkkhkhkhhkkkhk AZ hhkkkhkhkkhkhkhkhkhkkhkhhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkkhkhkhkkkhkhkk

ddkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkodkdkdkdkodkdkdkdkdkdkodkdkdkdkdkodkdkdkdkdkddkodk [ %k o o o o o o o o ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok o ok ke ke ke ok

311 ANTEIL: 122/10818
Vicit Immobilien GmbH (FN 547314z)
ADR: Wielandgasse 14-16 B4, Graz 8010
a 16112/1974 Wohnungseigentum an W 3 Rosenhaing. 3
b 15169/2023 IM RANG 17299/2022 Kaufvertrag 2022-10-27 Eigentumsrecht
khkdkkkkdhhkhkhkhkhhkhhhhkdhhhhhhhkdhhhkhkdhhhkhkhkhkhkd C dhkkdhkhkhdhhhhhhhdhhhhhhhhhhhdhhhhhhhhhhhkhkkx
1 a 16034/1961
DIENSTBARKEIT des Zuganges und der Zufahrt iilber Gst 1544/1
gem Par 2 Servitutsbestellungsvertrag 1961-10-02 fir EZ
2013
5 a 11382/1973
DIENSTBARKEIT der Errichtung und des Betriebes einer
Umspannstation auf Gst 1544/1 fir Gst 646/1 KG Jakomini der
EZ 256 KG Jakomini
114 auf Anteil B-LNR 311
a 15169/2023 Pfandurkunde 2022-12-21
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 240.000,--
fiir Raiffeisenbank Murau eGen (FN 53595t)
117 auf Anteil B-LNR 311
a 18319/2023 Pfandurkunde 2023-12-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000,--
fiir Raiffeisenbank Murau eGen (FN 53595t)
b 18319/2023 9485/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1194 KG 63103 Geidorf C-LNR 107
EZ 2006 KG 63103 Geidorf C-LNR 117
118 auf Anteil B-LNR 318 319
a 4842/2024
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT
gem Pkt "Drittens" Vereinbarung 2024-01-12 fiir
DI Heidemaria Neuhold geb 1942-09-11
120 auf Anteil B-LNR 311 313
a 10063/2024 Vergleich 2024-04-17
PFANDRECHT vollstr EUR 62.021,03
6 % Z aus EUR 62.021,03 ab 2024-07-01,
Antragskosten EUR 2.299,12 fir
Andreas Tatschl, geb. 21.05.1999
(240 E 3568/24v)
b 10063/2024 Simultanhaftung mit
EZ 1194 1880 je ds KG
EZ 425 KG 63124 Waltendorf
EZ 1560 KG 63106 Jakomini
EZ 153 KG 63107 Algersdorf (BG Graz-West)
EZ 83 570 je KG 63109 Baierdorf (BG Graz-West)
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EZ 482 KG 66128 Kaindorf an der Sulm (BG Leibnitz)
EZ 1705 KG 66138 Leibnitz (BG Leibnitz)
121 auf Anteil B-LNR 311 313
a 11367/2024 ZzZahlungsbefehl 2024-06-18
PFANDRECHT vollstr EUR 3.335,81
samt Zinsen 1lt. Beschluss vom 06.09.2024,
Antragskosten EUR 393,18 fir
Heidinger Christian, geb. 28.08.1982
(240 E 3972/24f)
b 11367/2024 Simultanhaftung mit
EZ 1194 1880 je ds KG
EZ 425 KG 63124 Waltendorf
EZ 1560 KG 63106 Jakomini
EZ 153 KG 63107 Algersdorf (BG Graz-West)
EZ 83 570 je KG 63109 Baierdorf (BG Graz-West)
EZ 482 KG 66128 Kaindorf an der Sulm (BG Leibnitz)
EZ 1705 KG 66138 Leibnitz (BG Leibnitz)
122 auf Anteil B-LNR 311
a 1499/2025 Exekutionsbewilligung 2025-02-07
PFANDRECHT vollstr EUR 499.037,06
Zinsen und Kosten laut Exekutionsbewilligung 2025-02-07 fir
Raiffeisenbank Mureck eGen (FN 54019s)
(244 E 13/25f)
b 1499/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1560 KG 63106 Jakomini C-LNR 39
EZ 482 KG 66128 Kaindorf an der Sulm C-LNR 74
EZ 1705 KG 66138 Leibnitz C-LNR 15
EZ 1194 KG 63103 Geidorf C-LNR 112
EZ 153 KG 63107 Algersdorf C-LNR 24
EZ 83 KG 63109 Baierdorf C-LNR 20
EZ 570 KG 63109 Baierdorf C-LNR 79
EZ 425 KG 63124 Waltendorf C-LNR 19
EZ 2006 KG 63103 Geidorf C-LNR 122
124 auf Anteil B-LNR 311
a 6387/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (212 C 69/25z)
126 auf Anteil B-LNR 311
a 6629/2025 Pfandurkunde 2025-04-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 35.000,--
fir Josip Franjic geb 1999-03-19
132 auf Anteil B-LNR 311
a 10957/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.056,54 s.A. fir
WEG Rosenhaingasse 5 (244 E 110/25w)
dhkhkkkkhkhkkhkhhkhkhkhkhkhkdhkhkhkkhkhkkhkhkkkhkhkkkdkdx HINWEIS **kdkkkkkhkhkdhhkhhdhhhhhkhhdhhhhhhhkhhhhkdhkkx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
B T L Y R 2 R S A R R R T T T T

Grundbuch 12.09.2025 11:00:24

Anmerkung:
Der Verlauf der unter C-LNR 1 eingetragenen Dienstbarkeit kann aus den hin-

terlegten Urkunden nicht direkt abgeleitet werden. Entlang der nordlichen
Grenze des Grundstuckes Nr. 1544/1 verlauft mittlerweile kein Weg mehr zur
herrschenden Liegenschaft EZ 2013. Weiters hatte dieses Wegerecht keine
nennenswerte Auswirkung auf den Wert einzelner Wohnungen.

Die unter C-LNR 5 eingetragene Dienstbarkeit ist bei Wohnhausanlagen dieser
Grollenordnung als Ublich einzustufen.

Auf die unter C-LNR 114, 117, 120, 121, 122, 124, 126 und 132 eingetragenen
Pfandrechte sowie die Einleitung des Versteigerungsverfahrens wird hingewie-
sen. Diese haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes ebenfalls keine Be-

rucksichtigung erfahren.
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2.2.2 Kataster
Die Gesamtflache der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft betragt laut

Grundbuch 4.634 m>2.

®
1536/54
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2.3 Grundstuck

2.3.1 Lage
Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in Graz, im 3. Bezirk Geidorf. Vom
Zentrum kommend folgt der Glacisstrale in Richtung Norden. Auf Hohe des
Geidorfplatzes biegt man rechts ab in die HeinrichstralRe. Dieser folgt man far
rund 850 m und biegt anschlie3end links an in die Rosenhaingasse, wo die Lie-

genschaft nach rund 50 m auf der linken Stra3enseite situiert ist.

2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung

Die Liegenschaft weist einen annahernd L-formigen Grundriss auf und fallt zur
Rosenhaingasse und zur Heinrichstralle ab, wobei die Flachen um das Ge-
baude und die Zufahrten eingeebnet wurden. Auf der Liegenschaft wurde eine
mehrgeschossige Wohnhausanlage mit Tiefgarage errichtet.

Der Zugang und die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgen Uber die sich im 6ffentli-
chen Gut befindliche Rosenhaingasse.

Die Zufahrt und die Wege um die Wohnhausanlage sind asphaltiert bzw. mit

Betonsteinplatten versehen. Die unbefestigten Flachen sind begrint und mit
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Baumen und Straucher bepflanzt. Die Liegenschaft weist gegenuber den Nach-

barliegenschaften nur teilweise eine Einfriedung auf.

Luftbild
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2.3.3 AufschlieBung
Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage sehr gut aufgeschlossen. Die Ver-
sorgung mit Wasser und Strom erfolgt Gber die offentlichen Versorgungsunter-
nehmen ebenso wie die Ableitung der Fakal- und Schmutzwasser sowie die

Mullentsorgung.
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2.3.4 Flachenwidmung
Die Bewertungsliegenschaft ist im Flachenwidmungsplan als Allgemeines
Wohngebiet, ,WA® mit einer Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,2 ausgewiesen.

Weiters befindet sich die Liegenschaft teilweise im Sanierungsgebiet Larm.

: -
(111.06)
0,4-0,8

2
-

\)
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2.3.5 Kontaminierung
Im Zuge der Befundaufnahme zur Gutachtenserstattung erfolgten keine Unter-
suchungen auf Kontaminierungen und Altlasten. Das Grundsttick ist nicht im

Altlastenatlas verzeichnet.

"= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,
Energie, Mobilitat,

(u
umweltbundesamt A|t|aStenporta| Innovation und Technologie

Legende

Flachen
Flachentyp
D Altlast [::\ Altablagerung D Altstandort

Status
erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast" Altlast vorgeschlagen

. Altlast . dekontaminiert . gesichert
. Beobachtung abgeschlossen
Verwaltungslayer

Grundstiicke =+« Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die geman § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Mittwoch, 30. April 2025 Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1
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2.3.6 Naturgefahren

"= Bundesministerium

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Laind- und Forstwirtschift,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kllmaz:und:Ulweltschutz;

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Rosenhaingasse 5, 8010 Graz
Seehdhe: 380 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  47,08192° N | 15,45299° O

Die Einschatzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser - keine Daten
Oberflachenabfluss I [ mittel
Lawinen P keine Daten
Erdbeben I N nicdrig
Rutschungen I  hoch
Windspitzen | [ . [ [ [ | T mittel
Blitzdichte [ s ittel

Hagel [ hoch
Schneelast ] NN icdig

Seite 14



8010 Graz, Rosenhaingasse 3

"= Bundesministerium

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Laind. imd Foratwiirtschiaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klimas:und:Urweltschutz;

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Rutschungen

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei - mittlere bis hohe Anfélligkeit zu Rutschungen
30-jahrlichem Hochwasser méglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser méglich ) ] . T
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

800;jahelichia; Hochwasgsrmaglich Blitzdichte [Blitzeinschlage / km? / Jahr]

Erdbeben’ - =50

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere Gebaudeschaden
bis vollstandige Zerstérung - =24,0-50
I zore 3: (Grad Vi) starke Gebéudeschaden =30-40
Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebaudeschaden =220-30
Zone 1: (Grad VI) leichte Gebaudeschaden =1,0-20
Zone 0: (Grad I-VI) nicht fuhlbar bis starke <1,0
Erschitterungen mit mdglichen leichten E
Gebaudeschaden Hagelgefahrdung - max. HagelkorngroBe 30-jahrlich

Windspitzen [km/h] s
->190 ->4cm-55cm
P 180- 189 >3cm-=<4cm
r

170-179 =3cm
160 - 169 Schneelast? [kN/m?2]

150 - 159 o

140 - 149 B0 =00

130- 139 Bl so-<50

120- 129 B s0-<60
B 110- 119 B0 <50
B 100- 109 P ss0-<40

!;90'99 >25-530
180-89 >20-<25
70-79 >15-520

[ s0-69 >10-<15
B s0- 50 <10

- y0td Oberflachenabfluss - Wassertiefe [cm]
- <40
- >50
Lawinen 5
> 20 bis = 50

Besiedlung nicht oder nur mit unverhaltnisméasig
hohem Aufwand maéglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung 1 geman ONORM EN 1998-1
von Auflagen moglich 2 .
... gemas ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterflihrenden Informationen tiber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclai und Haftt hluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fiir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fiir Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von https:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fiir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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2.4 Gebaude

2.41 Beschreibung
Das Gebaude, in dem sich die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet,
wurde in Massivbauweise errichtet.
Das Gebaude verfugt Uber ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss, fiinf Oberge-
schosse sowie ein Ateliergeschoss.
Das Gebaude ist mit einem Flachdach versehen. An der Fassade wurden zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme ein Warmedammverbundsystem und ein Reib-

putz angebracht.

Gesamtgebaude aullen

Seite 16



8010 Graz, Rosenhaingasse 3

Seite 17



8010 Graz, Rosenhaingasse 3

Seite 18



8010 Graz, Rosenhaingasse 3

Seite 19



8010 Graz, Rosenhaingasse 3

Haus Rosenhaingasse 3 innen
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2.4.2 Bauzustand
Das Gebaude befindet sich in einem sanierungsbedurftigen Zustand, wobei ge-
rade Sanierungsarbeiten durchgefiihrt werden, welche bei anderen Gebaude-
teilen schon teilweise abgeschlossen sind.
Naheres zu den geplanten und gerade in Umsetzung befindlichen Sanierungs-

maflnahmen wird unter Punkt 2.6 dargestellt.
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2.5 Wohnung W 3

2.5.1 Beschreibung
Die gegenstandliche Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss.
In der Wohnung sind Holztliiren mit Holzzargen versetzt. Als Bodenbelag sind
Kunststoffbelage, Parkett und keramische Fliesen verlegt. Die Wande und De-
cken sind verputzt und gemalt. Im Bad sind die Wande tlrstockhoch verfliest.
Bei der Wohnung wurden Holzverbundfenster mit Jalousien versetzt. Laut Aus-
kunft der Hausverwaltung werden diese gegen Kunststoff-Aluminium mit Isolier-
verglasung und Rollladen getauscht.
Die Beheizung erfolgt Uber Radiatoren. Die Warmwasserbereitung erfolgt Uber

einen Elektrospeicher.

Entsprechend dem Nutzwertgutachten betragt die Nutzflache der Wohnung
ohne das Zubehor 84,61 m?. Die Wohnung besteht aus Kuche, Vorraum, Flur,
Bad, WC, Abstellraum und drei Zimmern. Als Zubehér sind der Wohnung ein

Balkon, eine Loggia und ein Kellerabteil zugeordnet.

Wohnung
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)
i
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Kellerabteil
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2.5.2 Bauzustand
Der Ausstattungsstandard der Wohnung ist als einfach bis normal zu beurteilen.

Die Wohnung ist als sanierungs- und modernisierungsbedurftig einzustufen.
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2.5.3 Grundrissplan
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2.6 Unterlagen Hausverwaltung
Entsprechend der aktuellen Vorschreibung stellen sich die monatlichen Betrage

exklusive Umsatzsteuer wie folgt dar:

Betriebskosten-Akonto € 244 39
Heizkosten-Akonto € 111,66
Reparaturricklage € 218,78

Der Stand der Ricklagen der Wohnungseigentumsgemeinschaft betrug mit
31.12.2024 € 183.143,90.

Laut Auskunft der Hausverwaltung werden die folgenden Sanierungsmafnah-
men durchgeflhrt:

e Warmedammung Fassade

e Betonsanierung

e Warmedammung Kellerdecke

e Dachaufbau NEU inkl. Dammung

e Steigstrangsanierung Elektro / Allgemeinverteiler

e Blitzschutzanlage

e Errichtung von PV-Anlagen

e Sanierung/Modernisierung Heizungsanlage

e Erneuerung der Fenster und Balkontiren samt Sonnenschutz

e Erneuerung Fenster Laubengang

e Betonsanierung Balkone, FuRBbodenaufbau NEU + Gelander

e Stiegenhausmalerei, nach Abschluss samtlicher Gewerke

e Fenstertausch
Es wird dazu die Beschlussfassung und das als Grundlage dienende Sanie-
rungskonzept sowie die Finanzierungsubersicht dargestellt. Der Anteil der be-
wertungsgegenstandlichen Wohnung, nach Abzug der zu erwartenden
Forderung, betragt laut dieser Kalkulation bei einer Einmalzahlung brutto
€ 37.737,22. Nachdem es jedoch noch keine Endabrechnung gibt, konnen
die tatsachlich zu bezahlenden Betrage von dieser Summe noch abwei-

chen.
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2.6.1 Vorschreibung Wohnkosten

WEINBERGER
"y BILETTI
IMMOBILIEN

Damen und Herren Ihre Ansprechpartnerin
Carina Bschaiden

Vicit Immobilien GmbH ; < . A
" carina.bschaiden@weinberger-biletti.at
Wielandgasse 14-16 / B4 +43 316 71 11 16- 313

8010 Graz

Graz, am 01.04.2025
Dauerrechnung Nr. 10089/2025

Rechnungsleger: EG Rosenhaingasse 3-9
Liegenschaft: Rosenhaingasse 3-9
8010 Graz

UID: ATU59409429

Rechnungsempfanger:  VICIT Immobilien GmbH
Rosenhaingasse 3
8010 Graz

Die Vorschreibung ab April 2025 fiir die Liegenschaft Rosenhaingasse 3-9, Top H3/3 setzt sich wie folgt zusammen:

Netto  USt USt-Betrag Brutto
Reparaturriicklage 218,78 0% 0,00 218,78
Betriebskosten 222,17 10% 22,22 244,39
Heizkosten 93,05 20% 18,61 111,66
Gesamtbetrag 534,00 40,83 574,83

Den zu zahlenden Gesamtbetrag ersuchen wir Sie bis 5. eines jeden Monats unter Angabe der Zahlungsreferenz
103205690000 auf folgende Bankverbindung zur Einzahlung zu bringen:

IBAN: AT61 2081 5000 0110 3092
BIC: STSPAT2G
lautend auf: EG 8010 Graz Rosenhaing. 3-9

Diese Rechnung ist eine Dauerrechnung im Sinne des UStG und gilt bis zum Ergehen einer neuen Rechnung
beziehungsweise bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Mit freundlichen GriiBen

Carina Bschaiden

Weinberger Biletti Inmobilien Graz GmbH
8010 Graz, Hans-Sachs-Gasse 14/Ill, Tel.: +43 316 71 11 16, graz@weinberger-biletti.at, www.weinberger-biletti.at, FN 259974s LG Graz
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2.6.2 Abrechnung

WEINBERGER
BILETTI
IMMOBILIEN

Damen und Herren
Vicit Immobilien GmbH
Wielandgasse 14-16 / B4

8010 Graz
Graz, am 12.03.2025
DVR: 0486671
Abrechnungsleger: EG Rosenhaingasse 3-9
UID: ATU59409429
Vertragspartner: VICIT Immobilien GmbH Liegenschaft: Rosenhaingasse 3-9
Rosenhaingasse 3/H3/3 8010 Graz
8010 Graz
Bearbeiter: Carina Bschaiden
Top: H3/3 Telefon: +43-316-711116-313
Debitorennummer: 3203/2200302 E-Mail: carina.bschaiden@weinberger-biletti.at

Sehr geehrte Damen und Herren!

Beiliegend tbermitteln wir Ihnen die Jahresabrechnung fiir die Liegenschaft 8010 Graz, Rosenhaingasse 3-9, H3/3
fur den Zeitraum Janner 2024 bis Dezember 2024.

Die gesamte Abrechnung beinhaltet Nettobetrage, die Ihrer Nutzungsart entsprechende Umsatzsteuer ist in der
beiliegenden Rechnung Nr. 2025/10220 ausgewiesen. Insgesamt ergibt lhre Jahresabrechnung ein

Guthaben von Euro 241,68

Den Gesamtbetrag wollen Sie bitte bei lhrer Einzahlung zur Falligkeit 05.06.2025 in Abzug bringen.

In die Belegsammlung kann von lhnen nach Terminvereinbarung in unserer Kanzlei Einsicht genommen werden.

Mit freundlichen GriiBen

Carina Bschaiden
Weinberger Biletti Immobilien Graz GmbH

Weinberger Biletti Inmobilien Graz GmbH
8010 Graz, Hans-Sachs-Gasse 14/Ill, Tel.: +43 316 71 11 16, graz@weinberger-biletti.at, www.weinberger-biletti.at, FN 259974s LG Graz
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Jahresabrechnung 2024, (3203/ 2200302)

Abrechnung der Bewirtschaftungskosten

Verteilungsschliissel Gesamt lhr Anteil
Betriebskosten 5.409,00 Anteile 1,183% 61,00 Anteile
Reparaturriicklage 5.409,00 Anteile 1,13% 61,00 Anteile
Bewirtschaftungskosten Gesamtbetrag Schlissel lhr Anteil

Betriebskosten

Ausgaben

Grundsteuer -9.943,64 61,00 /5.409,00 -112,14
Miillabfuhr -17.870,01 61,00 /5.409,00 -201,53
Wasser/Abwasser -35.160,10 61,00 /5.409,00 -396,52
Strom -4.132,50 61,00 /5.409,00 -46,60
Schéadlingsbekampfung -579,90 61,00 /5.409,00 -6,54
Gebaudeversicherung -39.469,63 61,00 /5.409,00 -445,12
Verwaltungshonorar -20.203,92 61,00 /5.409,00 -227,85
Lohn und Lohnnebenkosten -64.247,35 61,00 /5.409,00 -724,55
Reinigungsmaterial , Gliihlampen -563,77 61,00 /5.409,00 -6,36
Hausreinigung -1.275,00 61,00 /5.409,00 -14,38
Streumaterial -44517 61,00 /5.409,00 -5,02
Griinpflege -645,50 61,00 /5.409,00 -7,28
Service/Wartung -3.797,32 61,00 /5.409,00 -42,82
Sonstige Ausgaben -2.597,92 61,00 /5.409,00 -29,30
Aufzugsanlage Wartung -21.697,40 61,00 /5.409,00 -244.69
Aufzugsanlage TUV -1.567,00 61,00 /5.409,00 -17,67
Strom Aufzugsanlage -1.594,14 61,00 /5.409,00 -17,98
Garage Wartung -397,45 61,00 /5.409,00 -4,48
Summe Ausgaben Betriebskosten -226.187,72 -2.550,83
Einnahmen

Betriebskosten 2.354,76
Waschkiiche 10 % 785,10 61,00 /5.409,00 8,85
Ergebnis Betriebskosten -187,22

Verbrauchsabhéangige Kosten

Heizkostenabrechnung -116.773,45 -905,51
Summe Ausgaben It. Abrechnung -905,51
Heizkosten 1.278,48
Summe Einnahmen 1.278,48
Seite 2/8
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Jahresabrechnung 2024, (3203/ 2200302)

Bewirtschaftungskosten Gesamtbetrag Schlissel lhr Anteil
Ergebnis verbrauchsabhangige Kosten 372,97
Seite 3/8
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Jahresabrechnung 2024, (3203/ 2200302)

Riicklagenabrechnung Gesamt
Reparaturriicklage
Ausgaben
Baumeister
22.02.24 Mibag-Re.2431128-Schimmelsanierung -1.753,80
30.11.24 Mibag-Re.24311714. Wasserschaden -1.070,71
Summe Baumeister -2.824,51
Installateur
09.01.24 Unisan-Re.230966-Heizungsleitungsrohrbruch -501,41
10.01.24 Unisan-Re.230985-Verstopfung -433,08
12.01.24 Unisan-Re.231014-HK-Ventil undicht -692,80
29.01.24 Unisan-Re.231111-Rohrbruch AbfluBleitung -426,84
01.02.24 Ederegger-Re.20233117-Eckventile -239,38
08.02.24 Rohrmax-Re.RG2441001279-Ablaufverstopfung -238,00
14.02.24 Unisan-Re.231216-Heizkorper -1.261,40
16.02.24 Unisan-Re.231236-HK-Ventil undicht -454 .68
20.02.24 Unisan-Re.231247-def. Wohnungsabsperrung -224.14
04.03.24 Unisan-Re.231318-Kontrolle Nasse -255,00
10.04.24 Neubauer-Re.240989-Eckanschlussventil undicht -326,62
15.04.24 Unisan-Re.231509-Heizungsleitungen -1.485,97
26.04.24 Unisan-Re.231557-HK-Ventile + Heizungsstrangleitungen -895,98
06.05.24 Rohrmax-Re.RG2441004265-Verstopfung Einzelanschlussleitung -321,50
01.07.24 Juric-Re.4469-Behebung Verstopfung H.5/8 -189,50
29.07.24 Rohrmax-Re.RG2441007374-Vestopfung Sammelanschlussleitung -240,50
06.08.24 Neubauer-Re.241880-Drucksteigerungsanlage -1.329,50
13.09.24 Rohrmax-Re.RG2441009207-Behebung Verstopfung T.6 -557,00
25.09.24 Neubauer-Re.242294-def. Heizkdrperventil H.9/6 -889,50
26.09.24 Rohrmax-Re.RG2441009696-Vorreinigung -10.536,00
02.10.24 Neubauer-Re.242393-Wohnungsabsperrung H.9/2 -726,05
04.10.24 Neubauer-Re.242423-Noteinsatz Anschlussleitung -1.528,09
12.11.24 Neubauer-Re.242759-Behebung Rohrbruch H.9/1 -801,23
18.11.24 Mibag-Re.2432333-n. Wasserschaden TG -687,33
17.12.24 Neubauer-Re.243231-rep.Abflussleitungsrohrbruch -1.953,07
19.12.24 Neubauer-Re.243292-Dachablauf -2.454.81
31.12.24 Egger-Re.241098-Rohrbruch H.5/17 -649,00
Summe Installateur -30.298,38
Elektriker
13.05.24 Gugg-Re.24075M-Antennenanlage -326,90
03.07.24 Marics-Re.2240564-Strahler Kunstwerk -413,88
24.07.24 Marics-Re.2240582-Sprechanlage -183,10
31.10.24 Energie Graz-Re.5083101394-Austausch Zahlergeriist 4. OG -3.703,00
Summe Elektriker -4.626,88
Schlosser )
27.01.24 Peskoller-Re.R240197-E-Offner -80,00
02.10.24 Peskoller-Re.R241515-Miillraum Fiihrungsschiene -200,00
06.10.24 Guldenbrein-Re.202401659+202401335-neuer Zylinder H.5 -455,34
Summe Schlosser -735,34
Spengler

Seite 4/8
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Jahresabrechnung 2024, (3203/ 2200302)

Riicklagenabrechnung

10.01.24 Trummer-Re.318/2023-Sohlbénke
13.02.24 Trummer-Re.11/2024-Sohlbanke
21.06.24 Trummer-Re.100/2024-Gully’s freilegen
13.12.24 Trummer-Re.318/2024-Abdichtung Gully
Summe Spengler

Maler u. Anstreicher
29.02.24 Mibag-Re.24311120-n. Wasserschaden
Summe Maler u. Anstreicher

Fliesenleger
04.07.24 Kaindlbauer-Re.2024134-Waschbetonstufe
Summe Fliesenleger

Fenster

03.01.24 Peserl-Re.17-Kippverglasung

08.01.24 Radkohl-Re.2024013-Terrassentire
08.01.24 Radkohl-Re.2024008-Glasscheibe
01.02.24 Radkohl-Re.2024035-Jalousie

04.03.24 Radkohl-Re.2024079-Scherenlager flr Fenster
01.05.24 Peserl-Re.80-Rollokurbel

01.10.24 Radkohl-Re.2024241-Balkont(ire undicht
03.10.24 Radkohl-Re.2024262-Balkonttire

14.11.24 Peserl-Re.244-AuBenjalousie

03.12.24 Radkohl-Re.2024329-Fenster abgedichtet
Summe Fenster

Sonstiger Aufwand

12.04.24 PHSt-Saalmiete EV 06.05.2024

24.07.24 Kerschbaumer-Felfer-GS.2024/GS_0015_3203, Nutzung TG-Parkplatz 01-
12/2024

22.08.24 Dokterbauer-Re.24-00391-Baumpflege It. Kontrolle

24.09.24 Venta-Re.02090 0081 005 2024 1-Miete AP.33 - 10/2024
24.09.24 Venta-Re.02090 0081 005 2024 3-Rechtsgeschéftsgebiihr AP.33
24.09.24 Venta-Re.02090 0075 005 2024 3-Rechtsgeschaftsgebihr AP.27
24.09.24 Venta-Re.02090 0075 005 2024 1-Miete AP.27 - 10/2024
09.10.24 Venta-Re.VIS_00227_2024-MV-Errichtung PP Heinrichstr. 73a
05.11.24 Venta-Re.02090 0081 005 2024 1-Miete AP.33 - 11/2024
05.11.24 Venta-Re.02090 0081 005 2024 1-Miete AP.33 - 11/2024
28.11.24 Venta-Re.02090 0056 004 2024 1-Miete AP.08 - 12/2024
28.11.24 Venta-Re.02090 0071 004 2024 1-Miete AP.23 - 12/2024
01.12.24 Venta-Re.02090 0056 004 2024 3-Rechtsgeschéftsgebiihr AP.08
05.12.24 Venta-Re.02090 0075 005 2024 1-Miete AP.27 - 12/2024
05.12.24 Venta-Re.02090 0081 005 2024 1-Miete AP.33 - 12/2024
18.12.24 Venta-Re.02090 0071 004 2024 3-Rechtsgeschaftsgebiihr AP.23
Summe Sonstiger Aufwand

Trocknungs- und EntfeuchtungsmaBnahmen

29.02.24 Mibag-Re.24311134-n. Wasserschaden H.5/18
20.08.24 Mibag-Re.2431903-n. Wasserschaden
29.11.24 Mibag-Re.2432397-n. Wasserschden H.5/34
30.11.24 Mibag-Re.24311713 Wasserschaden H.9/1
Summe Trocknungs- und EntfeuchtungsmaBnahmen

Sonstige Honorarkosten
26.01.24 WBIG-3203-2024-10-Notfallabwicklung nach Meldung

Weinberger Biletti Immobilien Graz GmbH

Gesamt
-787,80
-526,70

-1.245,95
-1.562,20
-4,122,65

-277,13
-277,13

-694,50
-694,50

-457,00
-315,70
-1.739,50
-452,00
-1.283,00
-260,00
-515,00
-428,50
-170,00
-285,40
-5.906,10

-540,00
-600,00

-1.200,00
-83,33
-36,00
-36,00
-83,33
-75,00
-83,33
-83,33
-83,33
-83,33
-36,00
-83,33
-83,33
-36,00

-3.225,64

-978,63
-2.019,17
-1.370,20
-5.560,86
-9.928,86

-140,00
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Riicklagenabrechnung

20.06.24 WBIG-3203-2024-99-1.TR. SanierungsmaBnahmen

05.08.24 BG Graz-Ost-220 Nc 28/24d-VNR1-AuBerstreitangelegenheiten
24.09.24 BG Graz-Ost-255NC38/24G-VNR1-AuBerstreitangelegenheiten
24.11.24 Fandl-Re.24-080-Sanierung Heizung

25.11.24 WBIG-3203-2024-519-2. TR SanierungsmaBnahmen

Summe Sonstige Honorarkosten

Sonstige Gebiihren
18.09.24 Gamperl-Re.250032-Dachberechnung/Umf.Energ.Sanierung
Summe Sonstige Gebiihren

Bankspesen/Kontoflihrungsprovision
31.12.24 Kontofiihrung 2024 v. Kto. 1-104017
31.12.24 Kontofiihrung 2024

Summe Bankspesen/Kontoflihrungsprovision

Summe Ausgaben

Einnahmen
Einnahmen aus Vorschreibung

Hauptmietzins 10 %
Skontoertrage BK 20%
Skontoertrage Rep. 20%

Versicherungsvergitung

05.02.24 Rohrmax-Re.RG2341010106-Verstopfung Einzelanschluss
05.02.24 Unisan-Re.230714-Heizungsabsperrungen

283.02.24 Unisan-Re.230966-Heizungsleitungsrohrbruch

23.02.24 Rohrmax-Re.RG2341011675-Kiichenablaufverstopfung H.7/10
23.02.24 Unisan-Re.230985-Verstopfung

23.02.24 Unisan-Re.231014-HK-Ventil undicht

08.03.24 Mibag-Re.2332410-n. Wasserschaden

08.03.24 Mibag-Re.23311438-Wasserschadensanierung H.5/33-Stromkosten
08.03.24 Mibag-Re.2332410-n. Wasserschaden-Stromkosten

08.04.24 Rohrmax-Re.RG2441001279-Ablaufverstopfung

08.04.24 Schimautz-Re.2303209-Wohnungsabsperrung

08.04.24 Unisan-Re.231111-Rohrbruch AbfluBleitung

12.04.24 Unisan-Re.231236-HK-Ventil undicht

12.04.24 Unisan-Re.231247-def. Wohnungsabsperrung

16.04.24 Unisan-Re.231318-Kontrolle Nasse

01.07.24 Neubauer-Re.240989-Eckanschlussventil undicht

26.07.24 Unisan-Re.231557-HK-Ventile + Heizungsstrangleitungen
12.08.24 Mibag-Re.24311134-n. Wasserschaden H.5/18

06.09.24 Mibag-Re.2431903-n. Wasserschaden

11.09.24 Rohrmax-Re.RG2441004265-Verstopfung Einzelanschlussleitung
13.09.24 Unisan-Re.231509-Heizungsleitungen

01.10.24 Rohrmax-Re.RG2441009207-Behebung Verstopfung T.6
04.10.24 Neubauer-Re.242294-def. Heizkorperventil H.9/6

11.10.24 Neubauer-Re.242393-Wohnungsabsperrung H.9/2

11.10.24 Rohrmax-Re.RG2441007374-Vestopfung Sammelanschlussleitung
20.11.24 Neubauer-Re.242759-Behebung Rohrbruch H.9/1

Weinberger Biletti Immobilien Graz GmbH

Jahresabrechnung 2024, (3203/ 2200302)
Gesamt

-4.400,00

-4,00

-4,00

-3.900,00

-5.000,00

-13.448,00

-3.250,00
-3.250,00

-18,72
-714,80
-733,52

-80.071,51

232.800,00

6.501,08
938,67
350,05

177,00

801,23
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Jahresabrechnung 2024, (3203/ 2200302)

Riicklagenabrechnung Gesamt
13.12.24 Mibag-Re.2432397-n. Wasserschden H.5/34 1.370,20
Summe Versicherungsvergltung 20.219,16
Habenzinsen / KEST

31.12.24 Habenzinsen 2024 202,77
31.12.24 Habenzinsen 2024 v. Kto. 1-104017 7,70
31.12.24 Kest 2024 -50,69
31.12.24 Kest 2024 v. Kto. 1-104017 -1,93
Summe Habenzinsen / KEST 157,85
Summe Einnahmen 260.966,81
Summe Ausgaben -80.071,51
Summe Einnahmen 260.966,81
Umsatzsteuer vom Aufwand/Entnahme aus Reparaturriicklage -5.950,22
Verrechnung Rep. Reserve 8.198,82
Guthaben Reparaturriicklage 183.143,90

Offene Wohnbeitréage per 31.12.2024

Wohnungseigentiimer, top Betrag
Sauseng, top 184,76
VICIT Immobilien GmbH, top H3/3 2.221,41
Sluga, top H5/22 1.602,12
Vicit Immobilien GmbH, top H5/41 332,44
Kirschner, top H5/42 223.13

4.563,86
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Jahresabrechnung 2024, (3203/ 2200302)

Informationen zur Steuerverrechnung

Umsatzsteuer

Die Ansparung der Riicklagen erfolgt ohne Umsatzsteuer. Wird aus den Mitteln der Reparaturriicklage eine
Rechnung bezahlt, wird die bezahlte Umsatzsteuer (20%) vom Finanzamt riickvergutet, I16st aber eine
Umsatzsteuerpflicht der Eigentimergemeinschaft aus. Bemessungsgrundlage fiir die an das Finanzamt zu
entrichtende Umsatzsteuer ist der jeweilige Rechnungsnettobetrag. Die Hohe der Umsatzsteuer (10 %, 20 % oder 0
%) richtet sich nach der Nutzung des jeweiligen Wohnungseigentumsobjektes.

Um diese ungleiche Entnahme an Steuersatzen zu vermeiden, hat jeder Wohnungseigentiimer die nach seiner
Nutzungsart entfallende Umsatzsteuer als Dotation der Riicklage zu entrichten. Es kann alternativ auch der
beglnstigte Steuersatz von 10% (Wohnungsnutzung) als Aufwand aus der Riicklage entnommen werden. In diesem
Fall ist der dartiber hinaus gehende Umsatzsteueranteil von nicht zu Wohnzwecken genutzten Einheiten zu dotieren.

Umsatzsteuer auf Riicklagen / Vorsteuerkiirzungen Gesamt  Ant. Ausgaben Ihr Anteil
Dotation der allgemeinen Ricklage -671,07 -67,04
10%ige Entnahme aus der allgemeinen Ricklage 5.950,22 67,10

Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung

Die in der Abrechnung ausgewiesenen Einnahmen aus Vermietungen, Benltzungsentgelten
udgl. stellen nach dem Einkommensteuergesetz Einnahmen des einzelnen
Wohnungseigentiimers dar. Diese missen daher im Rahmen der Einkommensteuererklarung
dem Finanzamt bekannt gegeben werden.

Wer seine Einkilnfte ausschliesslich aus nicht selbstandiger Tatigkeit erzielt, muss im
Rahmen der Arbeitnehmerveranlagung die auf ihn entfallenden Betrage angeben.

Ob und in welchem Umfang anteiliger Aufwand als Werbungskosten geltend gemacht werden
kann, wird Ihnen lhr Steuerberater ermitteln konnen.

Diese Abrechnung beinhaltet insgesamt Einnahmen in Héhe von 6.501,08

Ihr Anteil daran ist 61,00 von 5.409,00 Anteilen, somit 1,13%

Ihre anteiligen Einnahmen belaufen sich auf 73,32
Seite 8/8
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2.6.3 Sanierungskonzept

Sanierungskonzept
Rosenhaingasse 3-9
8010 Graz

Hand-Out

nhaingasse 3-9

CHRISTIAN MEIER

ARCHITEKTEN

Objekt Rosenhaingase 3-9

8010, Graz

Baujahr:
Wohnungen:
Grdstk Nr.:
KG-Nr:

Gebaudetyp:

Energiekennzahl:

Aufgehendes Mauerwerk:

Wohnungstrennwande:
Deckenkonstruktion:
Stiegenkonstruktion:
Dachkonstruktion:

1967-197C
86

1545
63103 Geidorf

Mehrfamilienhaus
Wohnurgseigentumerschaft

924 kWh/m2a

Setonfertigteile mit aufgesetzten Fenszerelementen , Ziegelmauenverk in den Zwischengeschoflen, Giebelmauer als
Durisclmauerwerk

Ziegelmauenwerk

Stanlbetonfertigteildecken

Stanlbetonlaufplatten mit Kunststeinstufen

Fachwerksbinder auf Stahloe
Dacheindeckung mittels Blech

tigteildacke, Hohlraum ca 20cm
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Aufgabenstellung/ Ablauf

Begehung und Feststellung der
Maéngel

Bautechnische Haustechnische
Mangel Mangel

4

Erstellen eines MaBnahmenkatalogs unter Einfluss folgender Faktoren:
- Beobachtungszeitraum bis zu 15 Jahren

Werisicherung des Geoaudes und damit der einzelnen Wohneinheiten

Technische und wirlschaflliche ZweckmaBigkeil
- Farderméglichkeizen Burdj Land/ Stad:
- Finsparmoglichkeitenim Bereich der Erergie,- und Stromkosten
-__Gesetzliche Vorgaben (EU, Bund)

SANIERUNGSKONEPT

Forder,- und
Finarzierurgs
méglichkeiten

Erstellung ’ Erstellung ’ Angebotseinholung ‘
Energieausweis Planunterlagen / Kalkulierung

l

I Prasentation Eigentimerversammlung ]

Umsetzung
Datalls

- ng

Begehung und Feststellung der Méangel &
Erstellung des MaBnahmenkatalogs

* beeintrdchtigen Subsianz und scmit auch Wert bzw die
Wertbestandigkeit des Objekts

+ baulche Schwachstellen” mussen erkannzund
ausgebessert werden, um weitere Folgeschaden an der
Substanz zu vermeiden Instandsetzungsarbeiten/

SowiesomaBnahmen” 15%

+ Elektroinstallationen

Festgeszellt durch Elektrikerunternehmen

Steigleitungen und Allgemeinverteiler

samiliche Sicherheitseinrichtungen, welche nicht mehr dem
Stand der Technik entsprechen

| Instandsetzungsarbeten werden auch als
.SowiesomaBnahmen” beschrieben, da diese
Arbeiten am Objekt unumganglich und im Zuge der
ordentlichen Verwaltung chnehin zu erledigen sind

+ Heizungstechnik

+ Festgeszellt durch Ingenieurolro Fandl !
+  Kompcnenten der Heizzentrale Umfassende Energetische

* Steigstrange Sanierung 30%

-+ Wohnungsventile

Die Umfassernde Energetisc
Erganzung zu den Instandsetzungsarbs
gesehen werden, Aufgrund eines attraktiven
Férdermodells der Steiermarkischen
Landesregierung, werden zusatzlich drei thermische
Malnahmen ninzugefiigt. Dadurch erndht sich der
Férdersatz ven 15% auf 30%- fur sémtliche
Sanierungsarbeiten

+  Verantwertlich fir hohe Warme,- und Energieverluste

+ Gesundheitsgefdhrdend aufgrund der Gefahrvon
Schimmeloildung

+ nicht férderiich fir Wohlbefinden und Wohnkomfort

* Reduzierung Energiekoszen
* Erzielung von zusatzlichen Etragen
+  Okopunkt = Erhéhung der Férderung um 5000€/ WE
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Bautechnische Mangel& MaRnhahmen

Betomabplazzungen

= teilweise freigelegte Bewehrungsstabe
*  Korrosicn der Bewehrung

* Opriscn: Algenbefall

« Fazit

Umdie Substanz der Betonflachen zu schiitzen und weitere Abplatzungen und Schaden ander Fassade zu vermeiden, wird eine
Sanierung der Betorflachen dringend empfchlen

+ MaBnahmen
+ Abschlagen der Fenistellen
+ Entrostender Bewenrung
« Erganzen/ Aufflllen der Fehlstellen mittels Sanierungsmértel

e o -

o

Bautechnische Mangel& MaRnahmen

* Mangel

+ Befestigung der Geldnderung
« Montage an Stirnseite
+ Eindringung ven Feuchtigkeitin Stahlbetonplatie
+  Gefanrvon Ab,.- bzw. Aufplatzungen
*  Korrcsion der Bewehrung

« Fazit

Umdie Suostanz zu schizzen und einen ordnungsgemaBer Aufbau der Balkorplatten herzustellen, wird eine Sanierung des
Aufbaus, der Gelanderung und der Betenflachen dringend empfohlen.

+ MaBnahmen
= Abbruch des bestenenden Belags
* Betonsanierung und Instandsetzung inkl Unzersichten
+ Neuer Aufbauinkl Ausgleichsschicht, Akdichzung und Belag
Tausch der bestehenden Gelédnder durch neue NIRO Gelénder und vorgesetzten Glasfaldern
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Bautechnische Mangel & MaRnahmen

* Mangel
+ Leichte bis mittlere Korrosicnsschaden oel Handléufen und Gelanderung
« Befestigung der Gelanderung in Beton

« Fazit
« Einige Gelanderungen, vor allem witterungsbedirgt auf der Nord/Nordost Seite, weisen bereits Kerrosionsschaden mitileren
Grades auf. Die seitliche Befestigung ist eine zusatzliche Schwachstelle und kann die Substanz des Betons geféhrden
Um eine langfristige und nachnaltige Lésung herbeizufihren, wird von einer nochmaligen Instandsetzung der Gelanderung
{schleifen+ streichen) abgeraten und ein Austausch gegen Stahlgelander verzinkt empfohien.

+ MaBnahmen
= Abbruch der b henden Gelédnderung
= Neue NIRO-Handlaufe inkl. Glasfeld

Bautechnische Mangel & MaRnahmen

+ Mangel
- Grundsatzlichintakt und Furktiorsfihickei: gegeben
= Punktuel Korrosicnsschaden
+ Ablaufe an Stiegenhauser unterdimensioniert

« Fazit
¢ Aufgrund des Zustandes des Dachs wird eine punktuelle Ausbesserung der Fehlstellen empfohlen
Um einen geregelten Regenwasserablauf zu gewahrleisten, wird des weiteren eine Redimensionierung der Ablaufe
im Bereich des Stiegenhauses notwendig sein

+ MaBnahmen
+ Loten, abdichten, lackierender Fehlstellen
* Redimensiorierung der Ablaufe
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Bautechnische Mangel & MaRnahmen

Fenster/
Sonnenschutz

+ Mangel
+  GroBteil entspricht nicht mehr tec! en und thermi: 1 Standards
*  Schutz vor auPeren Einflussen (Kalte, Warme, chtigkeit} nicht mehr gegeben
*  Anschlisse nicht ordnungsgemaB ausgefihrt (siehe auch Thermische Mangel)
¢ Sonnenschutz teilweise nicht mehr funkzion ntig

« Fazit
Schonaus rein technischer Sicht wird zumindest ein Tausch der {Holz)Bestandsfenszer empfohlen.
Des weiteren miissten auch bei den restlichen Fenster samtliche Dichtungen, Beschlage und auch die Rollladen/ Jalousien Gberprift
und gegebenenfalls getauscht werder.
Ebenso sind bei einem Nichttausch, au(gfund der wrllevurmbedwg en Abnuzung, Lackierarbeiten (2-fach Anstrich) durchzufihren

Fenster werden, dass
dliese Arbeiten laufend. ind und. i die itic e 'sind.

_—

» MaBnahmen
+ Uberprifung und Tausch der Dichtungen und Beschlage
¢ 2-fachAnstrich
¢ Wiederherstellen der Mauerwerksanschlisse
¢ Reparatur/ Tausch defek:er Rollladen/ Jalousien

Haustechnische Mangel & MaRnahmen -
ELEKTROINSTALLATIONEN

+ Steigleitung
« Dimensionierung in Haus 5 als unzureichend fes:gestelit
Sanierungsnotwendigkeit: umgehend

+ Aligemeinverteiler
¢ Entsprichtnicht mehr technischen Standards -> Kein glltiges E-Attest
Sanierungsnotwendigkeit: umgehend

+ Blitzschutzanlage
« Blitzschutzwurde als unzureichend beschrieben
Sanierungsnotwendigkeit: umgehend

»  Beleuchtung Stiegenhaus und Keller/ Allgemeininstalltionen
Um den Komfor: zu ermohan, empfehlen wir den Umstieg von den bastehenden Leuchten im Stiegenhaus und Keller zu LED
Senscrleuchten, Ebenso m Zuge einer Renovierung der Tausch samtlicher Taszer und eine Verainfachung bzw
Zusammenfuhrung sémtlicner Leitungen empfohlen.

* MaBnahmen

Steigleitung
+ Verstarkung der Steigleitung Haus 5

Sanierung des Allgemeinverteilers
* Sanierung der allgemeinen Elektroverteilung
* Montage der fehlenden PE-Verbindung vom Anlagenerder

Erneuerung der Blitzschutzanlage
« TauschderAbleitungen sam: Einbindung an die Erdung
¢ Blitzschuzzerdung+ Tiefenerder NEU
+ Emeuerung der Fanglezungen am Dachinkl einbinden der Dachaufpauten
¢ Uberprifung + Ausszellung Priifprotkoll

Beleuchtung Stiegenhaus und Keller/ Aligemeinarbeiten
= Beleuchtung mittels LED Senserleuchten
= Tauschder bestehenden Taswer
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Haustechnische Mangel & MaRnahmen -
HEIZUNGSTECHNIK

Begutachiung und Ssover durch
Ingenieurburo Fand!

*  Armaturen der Heizzentrale
* Naoch nicht getauschte Armaturen zur effizienteren Nutzung tauschen

Tausch des Ausdehnautomat
*  Entspricht nicht mehr technischy dards, Wahrung der Betriebss
* Nachspeisung mit Wasseraufbereitung installieren
Sanierungsnotwendigkeit: umgehend

Spulen und Aufbereiten Heizwasser
* ImZuge einer Sanierurg Anlage sollen und Heizwasser entsprechend a

Erneuern der Ventile bei Steigstrange

sherhait nicht garantiert

ufbereiten

« Aufgrund des Baualters sind die Strangabsperrungen und Entleerungen zu erneuern

Steuerung/ Druckregelung
*  Steuerung der Heizkraispumpen ist nach einer Sanierung zu priffen

+ Eventuell kénnen Heizkreispumoen nach thermischen Sanierung verkleinert werden

+  Druckregelung nachristen

Hydraulik
+ Eventuell Vereinfachung des nydraulischen Systems nacheiner Sanierut
Sanierungsnotwendigkeit: Uberprifen

Wohnungsventile
*  Aufgrund des Bauallersist eine Tausch der Absperrvenlile
+ FEinregulierung des Einrohrsystems mit Rilcklauftemper:

mpfohlen
begrenzer

ng

+  Umstellung auf Abrechnung mitiels neuer Warmemengenzahler moglich

ZUSAMMENFASSUNG- Instandsetzungsarbeiten

— —
Fassade umgshend
Abschlagen der Fehlsteller
- Entrostender Bewenrurg
Erganzen/ Auffullen der Fen steller m ttels Samie-ungsmortel
Balkone umgstend .
- Asoruchdes bestehenden Be ags Lo
8 = ierung rk! Urtersichten und Stirseiten w
£ - wftau in<. Ausgle chsschicht, Aadichtung und Belag ~
e - Tausch der Gelander inverzinkter Ausfin-ung undvo-gesetzten Glasfe dern z
% -
>
2 Loggier umgehens |
2 - TauscnderGelander in ve-zinkter Ausfuhrung und Fllung mitte s Glasfeldern g =
< %
2 <
3 R
o Dachhaut umgenend z
2| —
- Punkuele Austesserung der Dacheindeckung sowic der Hochzige 2
- Redimensionicrang der Abflisse e
S :
%
2
Fenste’/Sorrenschutz laufendauf 15 Jahre T
2-fach Anstrich
Tausch von Dichtunger und der Bescnlagen
- Repararur/ Tausch Sonnenscautz
SIS >
2
5
8
@
=

Staigleiturg Haus5

umgehend

Verstarkung der Steigleiturg

Aligemeinverte ler

Saverung de- sl gemeinen Elekt-overteiung
Montage der fehleden PE- Veroingunavom An agererder

Blitzschutzaniage umgehend

Tausch der Ab e tungen samt Einbindung an sie Ercurg
Blitzschutzerdung + T efenerder NEU
Frasuerurg der Fanglaitungen am Daca inkl. einbinden

Allgemeininstalationen

Tausen cer BeleLchtungin den Sticgenhausern, Kella-auf
LED- Bewegungssensoren
Tauschcerbestehenden Taster

Tausch des Ausdebrautomat umgehend

Nachsoe sungm t Wasse-aufoereitunginstallieren

Armaturen der Heizzent-ale rausenen

Souen und Auftere ten des Heizwassers

Emeuvermder Vet lebe) Steigstrange

erung und Drackregalurg

Steuerung dar Keizkreispumpen nach Saniarung literriifen und optimiaer

Druckrege Lrgnachristen
Wohnungsventle

Tausch der Absper~vantile
Einregulierung des Einrohrsysts tRig: r

HydraJik Pr

Eventuel Vereinfackurg des hydraulischen Systems nach Saniesung
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Thermische Méngel & MaRnahmen

Der Heiwadrmebedarf- HWB [kwh/m?2a]

Der Energieverbrauch des Gebaudes hangl von der Qualizét der Anlagentechnik und der Gebaudehiiliflache ao
Um die gewunschte Raumtemperatur aufrecn: zu erhalten (22°C), mussen Energieverluste durch einen
entsprechenden Energieeinsatz ausgeglichen werden.

HWB [kwh/m?a]: 92,40 kwh/m2a

Heizenergie pro m? und Jahr, um Rat P ir von 22C° aufr d

Thermische Méngel & MaRnahmen
1.Analyse des Bestands

1.Festlegung der Gebaudehdillfliche 2.Feststellung der B i 1

& WA
[ | oo | e | oo | “NEGES
| vigmk) | qm R
a0 | 23 | 20000 oot
a0 | oom | a0p 0@
sw | 20w | 20 [
R= 0.1
Bl e speal Brutslivesss  spedl Timisiissions ik V1 i R~ 013
warmaverhust speicherahigkait R.= 008
IMWOFOME 55 % ZIOKHWE 150200 WK 81% 8045 KIK U-Wert
BT K 1,14 WimtK
14
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Thermische Mangel & MaRnahmen

3. Thermografie

1.Analyse des Bestands

* starke Abzeichnungen (-Wirmeveriuste} im Bereich der
ten Betonfertigteile

= starke Abzeichnungen der Verglasung

* Abzeichnungenim Bereich der Anschlisse

Warmebricken an der Schnittst
AuBenwand-GeschoBdecke so
Heizkérper

Die Temoeraturunterschiede der Coerflachen im Innenbereich
betragen 5°C bis 8,5 °C und liegen somit weit Uber den maximal
Wertven 3°C

Dieser Umstand fihr: dazu, dass sich die Luftfeuchtigkeit an den
kalten Oberflachen a semit zur Schimmelbildung
kommt.

lle der Wandscheibe-
des Parapets hinterdem

Zu geringe Oberflachentemperatur wieder im Bereich der
Schnittstele sowe an der Verglasung. Im Zuge einer Thermischen
Sanlerung muss unbedingt die gesamte Hullflache des Gebaudes
betrachtet werden, daz.B.beieinem alleinigen Tausch des
Fenslers (chne Ddmmung der AW}, die Schimmelbildung an den
Warmebrlicken sogar vers:érk: werden wiirde

Thermische Méangel & MaRnahmen

2.Auswertung& MaRnahmen

NEU
Bestand
446 150 KwWh 6%
AuBenwand 153 046 KWh 243104 Kwh
* MaBnhamen
- Warmedammveroundsysem mittels MW (Steinwolle)
14cm (Loggien 8cm)
Schnitt
Schnitt é

Fenster

€66 175 Kwh 0%
171 757 kwh 3% 418 kwh

* MaBnahmen

* Tauschder Fenster (Annahme 8C% = 69 Wohnungen} gegen Kunststofffenster mit 3-fach Warmeschuzzverglasung
* Tauschdes bestehenden Sonnenschutzes gegen Rollldden

Keller 31787 kWh %
|_ 16008 kwh 1289 kwh

+ MaBnahmen
+ Dammung der Kellerdecke mittels Mineralwalwslle 10cm inkl. Gipskartondecke
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Thermische Méngel & MaRnahmen

Bewertung (HWE):

B

Heiwarmebedarf
HWB [kwh/m?2a]: BESTAND 92,40 kwh/mZa -> SANIERUNG 32,70 kwh/m?a (-64%)

sweis fiir Wohngebaude

Kosten & Finanzierung R
ppscinniiy I
FassADE ©  wsowoec  1omeoam
[eEronsanzUNG
g g0 StisgenhSuser, reuerieope, Stozenuna | € 95 000,00 | ¢ 10 005,00
) NG WS M T b 3 e i
Instandsetzungsarbeiten fvous new
p— - S KELLER + STIEGENVALS PR XY RS
MTKOSTEN BRUTTO 340,00 € YT = m
FORDERBARE KOSTEN ca. 80% 168.027,20 £ 1o 100m =7 :
15% FORDERUNG LAND STMK 25204080 £ S ey
FINANZIERUNG 1848299'20 € [SANIERUNG VERTEILER ALLGEMUEIN INKLE-ATTEST | € 100 000,00 | € 160 000,00
aushns ©  soowso|c  wmoww
[smese s ©  sswoolc  mswm
Brrmoscrm € sooman|c soonon
oy Antace © wroww
[OP T PR TN ETE T T Tomme|e nsamwe
}:mm. < om0 | c T3mmoono0
i < 80 000,00
Umfassende Energetische Sanierung
ENISTER NFU 83 WONNUNGEN (38%5)
[unsistoff s fuch Wt € 29200000
Basisfarderung / Wohnung 3600000 € . T ©  aosowo
+Unterschreitung des HWB-Werts um 20% 1C.000.0C € S T CGEN L AUSTTRS TR R v w0 000,00 |« &0 000,00
+OKO Punk: aufgrund Photovoltaik 500000 € L AUBEN AN GEENSTFR NFLL
LEag . e - [Kunststoft Itach WSG (tellwelse V561 ¥ ALERIBS,
N GAN GS - und K1 i PR TTXT FRSTYTTYT)
s sAonT « mswoo] e aissonon
Max. Forderbare Kostensumme / Wohnung 45000,00 € ".L,:.‘:.N’:::Js‘.u P [ 1000000 | € 10 000,00
Max, Férdersumme GESAMT 3870.000,00 € [FussropEnAUFBAU NE
30% FORDERUNG LAND STMK 1141000 GO € i i
oo s eomene e s saimiat | € 78%0a0[c  mwsonio
/ RUTTO 126514000 € Loscin © woowas| ¢ soem
30% FORDERUNG LAND STMK 1.161.00C,00 < [usF e o Ga ARRdsTUNGEN . 10.000,00/
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[oachnat Redimensicnierun ger Avmssretrsnge
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ET T
[< 3758 200,00 [ c 5 as2 a00,00]
© 100000.00] € 290000,00
0 voo.00 | €105 oov.vo
1909 400,00 | € 3 877 400,00
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2.6.4 Protokoll Eigentumerversammlung

TZ+43315711116!F.‘DW-4 BILETTI
graz@weinberger-biletti.at I M M O B I Ll E N

www.weinberger-biletti at
FN: 259974s, Landesgericht Graz

Weinberger Biletti Immobilien Graz GmbH
8010 Graz, Hans-Sachs-Gasse 14 ' W E | N B E RG E R

Damen und Herren

Vicit Immobilien GmbH

Wielandgasse 14-16 / B4 Graz, am 27.05.2024
8010 Graz DVR: 0486671

ergeht an alle Eigentimer:innen der Liegenschaft
Rosenhaingasse 3-9, 8010 Graz + Aushang

PROTOKOLL

der Eigentiimerversammlung
vom 06.05.2024

8010 Graz. WEG Rosenhaingasse 3-9

Anwesend waren die Eigentiimer: It. Anwesenheitsliste

Leitung: Herr R. Lafer, Frau C. Bschaiden, Herr M. Gétschmaier

Gast: Architekturbiro Arch DI Meier (Herr DI Meier, Herr Tropper)

Ort: Padagogische Hochschule Graz, Hasnerplatz 12 in 8010 Graz (Hérsaal C)

Tagesordnung

1 BegriiBung/Protokollierung der Anwesenden/Feststellung der Beschlussfahigkeit

Herr Lafer René begriiBt die anwesenden Wohnungseigentimer:innen und gibt einen kurzen Uberblick
Uber die Tagesordnungspunkte.

Als Basis fiir diese Eigentimerversammlung dient die Prasentation/das Sanierungskonzept/das Protokoll
der Versammlung vom 14.11.2023 worin bereits die notwendigen InstandhaltungsmaBnahmen und die
Mdglichkeit zur Umsetzung einer Umfassenden Energetischen Sanierung/thermische Sanierung und
deren Finanzierung aufgezeigt bzw. gegenibergestellt wurden. Diese Parameter der thermischen
Sanierung bleiben grundsétzlich unverandert.

Aufgrund der nétigen InstandhaltungsmaBnahmen wurde die Ricklagenansparung ab Janner 2024
erhdht und Ihnen bereits Ubermittelt.

Der Ricklagenstand betragt per April 2024 rund EUR 80.000,00. Dies deshalb, da die Riicklage ab
Janner 2024 auf EUR 19.400,00/Monat (dies entspricht EUR 2,50/m?), aufgrund der nétigen
Instandhaltungsarbeiten, angehoben wurde. Abzlglich sogenannter ,sowieso-Ausgaben” betragt die
definitive monatliche Ansparung fir lhre Liegenschaft rund EUR 17.000,00 (rund EUR 204.000,00 im
Jahr).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass in dieser Eigentimerversammlung vorranging nur auf die

ergdnzenden Punkte zur thermischen Sanierung wie Dach/Dachaufbau, thermische Sanierung der

Fenster/Fenstererneuerung, Handhabung Loggien sowie der allgemeinen bauphysikalischen
Begutachtung eingegangen wird.

2 Prasentation der erganzenden Unterlagen zur ,Umfassenden Energetischen Sanierung"”
(Basis: Eigentiimerversammlung vom 14.11.2023 bzw. dessen Protokoll), Finanzierung
Herr Lafer kann anfangs positiv dariiber informieren, dass seitens des Landes Stmk. (Abt. 15, Energie,
Wohnbau, Technik), aufgrund unseres Ansuchens fiir die Umsetzung der thermischen Sanierung, eine
schriftliche, vorlaufige Forderzusicherung, datiert mit 01.03.2024, in Héhe von EUR 3.869.960,00

ausgestellt wurde.
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Dies bedeutet, dass der Direktzuschuss EUR 1.160.988 (dies sind 30% der férderbaren Kosten) betragen
wird.

Des Weiteren ist es mdglich, seit 01.01.2024, die Forderaktion ,Sanierungsbonus fiir

Private/mehrgeschoBiger Wohnbau" (=Bundesférderung/KPC) in Anspruch zu nehmen — diese ist
nun auch mit der Landesférderung zu kombinieren.

Der Antrag wurde bereits am 08.02.2024 unsererseits beim Bundesministerium eingebracht und wurde
fur die Berechnung/Finanzierungsiibersicht das Minimum (!) der zu erreichenden Férdersumme
angenommen.

Seitens des Architekturbiro DI Meier wurde eine Ergdnzung zum bereits prasentierten
Sanierungskonzept  vorgenommen,  welches den  anwesenden  Eigentimern in  der
Eigentimerversammlung prasentiert wurde (siehe Beilage ,Ergdnzung zum Sanierungskonzept vom
03.05.2024").

Generalsanierung Dach

Im erganzenden Sanierungskonzept wird die Mobglichkeit der Dachsanierung durch die lediglichen
InstandsetzungsmaBnahmen, durch das Aufbringen einer neuen Abdichtungsebene inkl.
Einblasd@mmung (Variante 1) sowie durch das Aufbringen eines neuen Dachaufbaus inkl. DAmmung
(Variante 2) aufgezeigt und erldutert.

Nach technischer, wirtschaftlicher und bauphysikalischer Priifung wird, fir lhre Liegenschaft, die Variante
2 empfohlen und diese im Zuge der thermischen Sanierung zur Umsetzung gelangen.

Auch ist nur mit dieser Sanierungsvariante des Daches die vorgenannte Bundesférderung zu erzielen.

Fenster/Balkontiiren

Hinsichtlich der Fenstersanierung wurden wiederrum drei Sanierungsvarianten erlautert. Die Variante A
bezieht sich rein auf die Instandsetzung der Fenster/Balkontiren inkl. Sonnenschutz (Jalousie), die
Variante B auf eine qualitativ hochwertige thermische Sanierung der Fenster/Balkontiiren inkl.
Sonnenschutz (Jalousie) und die Variante C auf die Erneuerung der Fenster/Balkontiren auf
Kunststoff/Alu-Elemente inkl. Sonnenschutz (Rollo); Produkt: Internorm KF410.

Dies bedeutet, dass im Zuge der Umsetzung der thermischen Sanierung, nur die Sanierungsvariante B
oder C ausgefiihrt werden kénnen (um die technischen Anforderungen und die Mindestanforderungen der
Forderstellen zu erfillen).

Die Kosten aller drei Varianten wurden erhoben und gegenilbergestellt; siehe Ergdnzung zum
Sanierungskonzept Arch DI Meier, Seite 5. Aus diesem ist zu entnehmen, dass die Variante C
(Erneuerung auf Kunststoff-Alu) aus wirtschaftlicher und technischer Sicht die kostengiinstigste Variante
ist.

Auch kénnen im Zuge der Erneuerung diverse Sonderwilinsche (wie zB Insektenschutzgitter, Raffstore;
manuell oder elektrisch betrieben, Aufzahlung auf Holz-Alu-Elemente) beriicksichtigt werden.
Grundsétzlich kann somit | Wohnun individuell zwischen der thermischen
Sanierungsvariante B (mit Aufzahlung verbunden) und der Erneuerung der Fenster/Balkontiiren
wahlen (Voraussetzung ist ein positiver Mehrheitsbeschluss zur thermischen Sanierung).

Bereits in Eigenregie getauschte Fenster/Balkontiiren kénnen grundsétzlich bestehen bleiben; es werden
im Zuge der Durchfiihrung samtliche Anschliisse nachgearbeitet (It. ONORM) hergestellt und der
Sonnenschutz im Bedarfsfall de- und wiedermontiert.

Fir die Kostenrefundierung der bereits getauschten Fenster/Balkontiiren ist ein Mehrheitsbeschluss
der Eigentimergemeinschaft notwendig. Die Kosten fiir den Austausch von Fenster und Balkontiren die
von den einzelnen Wohnungseigentiimern innerhalb der letzten 10 Jahre vorgenommen wurden und von
einzelnen  Wohnungseigentimern zum  Teil selbst getragen wurden, werden diesen
Wohnungseigentimern auf Basis jenes Preises refundiert, der fir die aufgrund des gegenstéandlichen
Beschlusses noch zu tauschenden Fenster und Turen gilt.
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Far im Jahr 2023 erfolgten Fenstertausch werden 100% riickvergitet, 2022 - 90%, 2021 - 80%, 2020 -
70%, 2019 - 60%, 2018 - 50%, 2017 - 40%, 2016 - 30%, 2015 - 20%, 2014 - 10% des
Standardausfiihrungspreises (Basisanbot) des Bestbieters (Vergabe). Allfallige Mehrkosten gegeniber
dem Basisanbot der Firma (Bestbieter) durch Beauftragung eines anderen Professionisten gehen zu
Lasten des Auftraggebers.

Anbei Ubermitteln wir lhnen den Abstimmungsbogen zur ,Kostenrefundierung”; die Vergitung wird im
Zuge der Endabrechnung stattfinden.

Loggien

Auch im Loggienbereich ist eine Dammung anzubringen; hier wurde unter Beizug des Bauphysikers die
Mindestdammstarke ausgearbeitet und mit gesamt 8cm festgelegt. Aufgrund der Tatsache, dass die
meisten Wandscheiben bereits eine 3cm Heraklith-Dammplatte aufweisen, ist somit eine ,ledigliche"
Anbringung von 5cm nétig.

Kosteniibersicht/Finanzierung der Umfassenden Energetischen Sanierung

Aufgrund des erganzenden Sanierungskonzeptes wird das Gesamtprojekt ,Umfassende Energetische
Sanierung" mit einer Gesamtsumme von EUR 4.953.190,00 inkl. 10% Ust. und Honorare kalkuliert.
Dabei kann vorab eine Férderungszusicherung durch das Land Steiermark im AusmafB von rund EUR
1.161.000,00 sowie die Bundesférderung in Héhe von EUR 445.950,00 (Mindestférderung!) erzielt
werden, sodass sich der Finanzierungsbedarf auf EUR 3.346.240,00 reduzieren l&sst.

Die InstandhaltungsmaBnahmen belaufen sich auf EUR 2.069.540,00 (inkl. 10% Ust. und Honorare)
und kann bei dieser Variante nur eine Férderung im Rahmen der ,Kleinen Sanierung" (15%iger
Direktzuschuss, rund EUR 248.344,80) erzielt werden (Die Bundesforderung ist fir die
InstandhaltungsmaBnahmen nicht zu erwirken) und betrdgt der Finanzierungsbedarf somit EUR
1.821.195,20

Die Finanzierungstbersicht wurde in der Eigentimerversammlung, wie folgt, prasentiert:
Erlduterung Finanzierungsiibersicht / siehe Beilage

Spalte A: aktuelle monatliche Riicklagenvorschreibung je Wohnung, EUR 19.400,00 (grau hinterlegt)
(bereits fur die Finanzierung der nétigen InstandhaltungsmaBnahmen)

Spalte B: erforderlicher Betrag/Monat zur Finanzierung der Umfassenden Energetischen Sanierung
(= gesonderte Darlehensvorschreibung, EUR 23.000,00)

Spalte C: weitere nétige Riicklagenansparung/Monat (EUR 2.400,00)

Spalte D: Summe aus Spalte B+C = Gesamtvorschreibung NEU, EUR 25.400,00

(anstatt Spalte A) zur Umsetzun r_Umf nden Energetischen nierung inkl.
einer weiteren angemessenen RR-Ansparung (vorbehaltlich Mehrheitsbeschluss; orange
hinterlegt)

Spalte E: zusiétzliche Erh6hung/Monat. EUR 6.000.00 fiir die Umsetzung der Umfassenden
Energetischen Sanierung (griin hinterlegt)

Bedeutet, fir die Umsetzung der Umfassenden Energetischen Sanierung inkl. einer weiteren
angemessenen Ansparung, muss die Riicklage nochmals um EUR 6.000,00/Monat erh6ht werden
( = Spalte E, griin hinterlegt)

Spalte F: mdogliche Einsparung an Heizkosten/Monat, nach Umsetzung der thermischen Sanierung;
als Minimum anzusehen (abhangig Nutzerverhalten, Heiztage ua)
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Spalte G: Es besteht die Mdglichkeit zur Einmalzahlung/Barzahlung des anteiligen Betrages, vor
Abschluss des Darlehensvertrages. In diesem Fall wiirde der Betrag in der Spalte B
(Darlehens-Vorschreibung) fir den individuellen ,Einmalzahler" entfallen). Hierbei handelt es
sich um einen vorlaufigen Betrag und kann die genaue Summe erst nach Erhalt samtlicher
Schlussrechnungen, Endabrechnung mit den Fdérderstellen und Erhalt der Férdersummen
bekannt gegeben werden.

Die anwesenden Eigentiimer sehen die Umfassende Energetische Sanierung als mdgliche,
sinnvolle Sanierungsvariante und bedanken sich bei der HV und Herrn Arch DI Meier fiir die
Aufbereitung der Unterlagen/Prasentation.

Im Zuge der Diskussion wurde die Hausverwaltung eindringlich ersucht, kalkulatorisch den Mehraufwand
fir die Refinanzierung der Umfassenden Energetischen Sanierung (EUR +6.000,00) gegeniber den
lohnedies notwendigen InstandhaltungsmaBnahmen darzustellen.

Dies bedeutet, dass der Mehraufwand in Hé6he von EUR +6.000,00 vorallem durch/um die Einsparung
der Heizkosten (MINIMUM EUR -3.400,00) reduziert wird (abh&ngig Nutzerverhalten).

Rechnerisch halbiert sich somit der Mehraufwand flr die thermische Sanierung bereits in der
darauffolgenden Heizperiode. Weiters wird nach einer thermischen Sanierung/Generalsanierung auch
das Wohlbefinden/der Wohnkomfort deutlich verbessert.

Sollte kein Mehrheitsbeschluss zur Umsetzung der Umfassenden Energetischen Sanierung gefasst
werden, bleibt die aktuelle Ricklagenvorschreibung in Héhe von EUR 19.400,00 unveréandert um die
nétigen genannten InstandhaltungsmaBnahen umsetzen bzw. finanzieren zu kénnen.

Unumstritten ist jedenfalls, dass rein bei der Durchfiihrung der InstandhaltungsmaBnahmen keinerlei
thermische Verbesserung stattfindet und auch die Férdermittel im Verhaltnis entsprechend geringer
ausfallen (keine Bundesférderung sowie nur 15%iger Direktzuschuss Land Stmk. mdglich).

Die Hausverwaltung sieht daher die thermische Sanierung, unter Inanspruchnahme der Foérdermittel (zB

wird der neue Dachaufbau inkl. DAmmung von der Bundesférderung ,finanziert"), auch aus der Erfahrung
von vergangenen Projekten als interessante Alternatividsung durch Verbesserung der Bausubstanz; dies
gerade deshalb, weil auch ohne eine solche Verbesserung die Eigentimer durch die
InstandhaltungsmaBnahmen It. Sanierungskonzept nunmehr finanziell zu belasten sind.

Fir die Umsetzung der Umfassenden Energetischen Sanierung sowie Kostenrefundierung der bereits in
Eigenregie getauschten Fenster ist ein Mehrheitsbeschluss der Eigentlimergemeinschaft notwendig um
die weitere, detaillierte Planung/Massenausschreibung ua. durchfiihren zu kénnen. Auch wurde
informiert, dass die Kostenermittiung aufgrund  Angebote erfolgte und noch keine
Detailplanungen/detaillierte Leistungsausschreibungen oder Preisverhandlungen stattgefunden hat
(Indexierung wurde bercksichtigt).

/Anbei (Ubermitteln wir lhnen daher den Abstimmungsbogen zur Umsetzung den
Umfassenden Energetischen Sanierung sowie zur Kostenrefundierung und ersuchen um
Unterfertigung und Retournierung bis spatestens 19.06.2024 an unser Biiro, Weinberger
Biletti Graz, Hans Sachs Gasse 14/3 in 8010 Graz oder per Mail an: graz@weinberger-bilett.at

Wir laden Sie ausdriicklich ein, lhr Mitwirkungsrecht im Rahmen der Eigentimergemeinschaft auszuliben und sich an der

Beschlussfassung durch Stlmmabgabe aktlv zu belelllgen Eine W|rk§gmg Bgsghlugg assung kann nun auch dann zustande
ilnimmt. Beachten Sie dazu bitte die Hinweise

auf den Abstimmungsbdgen.
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Weitere Vorgehensweise:

Schriftiche Beschlussfassung flir die Umsetzung der Umfassenden Energetischen Sanierung
(thermische Sanierung, AW,KD,FE,PV,DACH Generalsanierung) inkl. deren Finanzierung sowie
Beschlussfassung fir die Kostenrefundierung der bereits in Eigenregie getauschten Fenster und
Balkontiren.

Sollte seitens der Eigentimergemeinschaft ein Mehrheitsbeschluss gefasst werden, ist mit der
Amtsbestatigung seitens des Bezirksgerichtes friihestens Anfang August 2024 zu rechnen.

Im Anschluss wird umgehend eine Begehung samtlicher Wohnungen zur Aufnahme der
NaturmaBen/Sonderwiinsche ua. durchgefihrt.

Die Detailplanung, LV-Erstellung, Einreichungen, Verhandlungen ua werden parallel stattfinden. Die
Arbeiten im Haus kdnnten bereits im Herbst 2024 beginnen (Elektro, Kellerdecke ua).

Eine Einrlstung ist jedenfalls erst ab 2025 mdéglich bzw. sinnvoll. Wéchentlich wird eine
Baubesprechung/Jour Fixe mit dem Architekten, den ausfiihrenden Firmen sowie der HV, fir etwaige
Fragen/Anliegen der Bewohner, stattfinden.

Mit einer Gesamtfertigstellung der Sanierung, inkl. AuBenanlagen und Endreinigungen (zB Sockelzone),
ist voraussichtlich im ersten Halbjahr 2026 zu planen, anschlieBend erfolgt mittels samtlicher
Schlussrechnungen die Einreichung bei den Forderstellen (Land Stmk./Bund) und ist auch hier aufgrund
unserer Erfahrungen mit einer Wartezeit von bis zu 12 Monaten zu rechnen.

Zwischenzeitig werden die anfallenden Kosten mittels eines ,,Uberziehungsrahmens" abgedeckt.

Die Rucklagenvorschreibung bleibt bis zur Endabrechnung unveréndert; nach Erhalt der Férderbetrage
(Direktzuschiisse) und vor Abschluss eines Darlehensvertrages werden wir die Eigentimer Uber die
Finanzierungsmdglichkeiten (Einmalzahlung oder Teilnahme am Gemeinschaftsdarlehen) gesondert
informieren.

Herr Lafer bedankt sich fur die konstruktiven Gesprache und beendet die Eigentimerversammlung um
ca. 20:00 Uhr, wobei das Verwaltungsteam im Anschluss noch fiir diverse Fragen zur Verfligung stand.

Mit freundlichen GriiBen,

lhre Ha ny | ung
L

Hans-Sat

Weinberger Bifst Immobilien Graz GmbH
R. Lafer / C. Bschaiden

Beilagen:
ergdnzendes Sanierungskonzept Arch DI Meier, 03.05.2024
Rlicklagenaufstellung/Finanzierungstbersicht

Abstimmungsbogen Umfassende Energetische Sanierung
Abstimmungsbogen Kostenrefundierung
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2.6.6 Abstimmungsbogen & Beschluss

ABSTIMMUNGSBOGEN

liber die
Umfassende Energetische Sanierung

(ua. Dammung der Fassade, Balkone/Loggien, Dammung der Kellerdecke, Neuer Dachaufbau
inkl. Dammung MW, Erneuerung Fenster/Balkontiren inkl. Sonnenschutz bzw. qualitativ hochwertige
thermische Sanierung der Fenster/Balkontiiren, Haustechnik: Sanierung/Verstarkung der
Elektrosteigleitung/Verteiler, Optimierung Heizungstechnik, Errichtung von PV-Anlagen,
Geriistung/Begleitarbeiten/Baustelleneinrichtung/Reinigung, Honorare)

It. Eigentimerversammlung vom 14.11.2023+Protokoll und Sanierungskonzept und
06.05.2024+Protokoll; Finanzierungsiibersicht/Riicklagentibersicht,
Erganzung zum Sanierungskonzept Arch DI Meier
Erhéhung der Vorschreibung/Finanzierung

im Objekt WEG Rosenhaingasse 3-9, 8010 Graz
(EZ 2006, KG 63103 Geidorf)

Die Finanzierung der dadurch entstehenden Kosten It. Protokolle und Sanierungskonzept+Erganzung
erfolgt durch ein von der Wohnungseigentumsgemeinschaft, Rosenhaingasse 3-9, vertreten durch Wein-
berger Biletti Immobilien Graz GmbH, Hans-Sachs-Gasse 14/3, 8010 Graz aufzunehmendes Darlehen
(Umfassende Energetische Sanierung) It. Eigentiimerversammlungen, Protokolle und
Finanzierungsiibersicht.

Ich bin/Wir sind mit der Durchfiihrung der o.g. Umfassenden Energetischen Sanierung
samt Nebenarbeiten und der dafiir erforderlichen Darlehensaufnahme
sowie Erhohung der Vorschreibung

Bitte ankreuzen!

[e) (@)

einverstanden nicht einverstanden

WohnungseigentiimerIn:

Top:
Anteil:

Bitte beachten Sie, dass bei Ehegatten- bzw. Partnerschaftswohnungseigentum
beide Partner unterschreiben mdissen

Bitte geben Sie Ihre Entscheidung bekannt!!!

Wir laden Sie ausdrticklich ein, Ihr Mitwirkungsrecht im Rahmen der Eigentiimergemeinschaft auszutiben und sich an
der Beschlussfassung durch Stimmabgabe aktiv zu beteiligen. Eine wirksame Beschlussfassung kann nun auch dann

zustande kommen, wenn die Mehrheit der Miteigentiimer:innen an der Abstimmung nicht teilnimmt. Beachten Sie
dazu bitte nachstehende Hinweise.

Hinweis zur Abgabefrist:
Senden Sie uns Ihre Entscheidung bis ldngstens 19. 024 per Mail an graz@weinberger-biletti.at oder

schicken Sie uns Ihre Entscheidung an Weinberger Biletti Immobilien Graz GmbH, Hans-Sachs-Gasse 14/3 in 8010
Graz.
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Hinweis zur Stimmenmehrheit seit 01.07.2022

Aufgrund einer Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG 2002) durch die WEG-Novelle 2022 (BGBI I
2021/222) gelten seit 01. Juli 2022 fiir die Beschlussfassung in der Eigentimergemeinschaft folgende neue Bestim-
mungen:

Fir die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentimer ist
a) wie bisher entweder die Mehrheit aller Miteigentumsanteile oder, als neue Méglichkeit der Mehrheitsfindung,

b) die Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen, ebenfalls berechnet nach dem Verhéltnis der Miteigen-
tumsanteile, erforderlich.

Im zweitgenannten Fall b) muss die Mehrheit auBerdem zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile erreichen (§
24 Abs 4 Satz 1 und 2 WEG 2002). Es wird gem. § 24 Abs 4 letzter Satz WEG 2002 ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass aufgrund dieser Bestimmung eine wirksame Beschlussfassung auch dann zustande kommen kann,
wenn die Mehrheit der Miteigentiimer:innen an der Abstimmung nicht teilnimmt.
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WEINBERGER
BILETTI
¢ IMMOBILIEN

AUSHANG

An alle
EigentlimerInnen der Liegenschaft
Rosenhaingasse 3-9
8010 Graz
Graz, am 28.06.2024

Beschlussbekanntgabe

WEG Rosenhainasse 3-9 in 8010 Graz
(EZ 2006, KG 63103 Geidorf)

Umfassende Energetische Sanierung

It. Eigentiimerversammlung vom 14.11.2023+Protokoll und Sanierungskonzept und
06.05.2024+Protokoll; Finanzierungstibersicht/Riicklageniibersicht,
Erganzung zum Sanierungskonzept Arch DI Meier
Erhéhung der Vorschreibung/Finanzierung

Die Auswertung der eingegangenen Abstimmungsbdgen hat ergeben,
dass ein Mehrheitsbeschluss gefasst wurde:

einverstanden 68,07 %
nicht einverstanden 12,94 %
keine Riickmeldung bzw. ungiiltig 18,99 %

Mit freundlichen GruBen
Bsm:EM

Wemberger B| et aﬁﬁB’ﬁ"e’n Graz GmbH

Rechtsbelehrung:

Ein Beschluss kann innerhalb eines Monats ab Aushang (28.06.2024) beim Bezirksgericht auf Grund formeller
Mangel, Gesetzwidrigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit (§24 Abs. 6 WEG) angefochten werden. Die
Einspruchsfrist endet in diesem Fall am 28.07.2024.

Dariiber hinaus kénnen Beschliisse iiber MaBnahmen der auBerordentlicher Verwaltung wegen UberméaBiger
Beeintrachtigung bzw. nicht gesetzeskonformer Finanzierung betragt gem. §29 Abs. 1 WEG 3 Monate (bzw. 6
Monate bei unterbliebener Verstandigung lber die beabsichtigte Beschlussfassung) ab Aushang beeinsprucht
werden. Die Einspruchsfrist endet daher am 28.09.2024 (bzw. 28.12.2024).

Weinberger Biletti Immobilien Graz GmbH
8010 Graz, Hans-Sachs-Gasse 14/I11, Tel.: +43 316 711116, graz@weinberger-biletti.at, www.weinberger-biletti.at, FN
259974s LG Graz
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2.7

Mietvertrag
Die Wohnung ist derzeit befristet bis 31.05.2028 vermietet. Der Mietzins ist, un-

ter Berucksichtigung des Zustandes der Wohnung, als marktiblich einzustufen.

MIFTVERTR

abgeschlossen zwischen

Vermieterin — Vicit Immobilien GmbH, Wielandgasse 14-16, B4, 8010 Graz.

(im Folgenden kurz Vermieterin genannt),

und
und Mieter — Hamayda Mohammad, geb.: 25.12.1982, Tel.: 0681/81670298, FranckstraRe 39,

8010 Graz.

(im Folgenden kurz Mieter genannt)

I. Gegenstand des Vertrages

Vicit Immobilien GmbH ist Eigentiimerin der Liegenschaft in der Rosenhaingasse 3 Top 3, 8010 Graz.

Die Vermieterin vermietet und Ubergibt und der Mieter mietet und (bernimmt den in der Folge
beschriebenen Mietgegenstand. Der Mietgegenstand ist Wohnung mit einer im AusmaR von ca. 85m2.

Und besteht aus:

3 Zimmer

- 1 Badezimmer
1wWC
2 Balkon

Gem. Wohnungseigentumsgesetz § 3 Abs 1 Z 1 WEG ist dem oben genannten Mietgegenstand ein
Kellerabteil zugewiesen, welche ebenfalls einen Teil des Mietgegenstandes darstellen. Diese Flichen
sind in der obgenannten Nutzflache nicht bericksichtigt.

Die Nutzflachen wurden auf Grund der Besichtigung anlasslich der Wohnungsubergabe einvernehmlich
festgestellt.

Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass die Errichtung des Mietgegenstandes ohne Zuhilfenahme
offentlicher Mittel erfolgte.
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II. Mietdauer

1) Das Mietverhaltnis beginnt mit 01.06.2025 und wird fir die Dauer von drei Jahren
abgeschlossen. Der Mieter ist erstmals nach Ablauf eines Jahres berechtigt das Mietverhaltnis
unter Einhaltung einer Frist von 3 Monaten zum Letzten eines jeden Monats ordentlich, dh.
auch ohne Begriindung, in der gesetzlich gebotenen Form zu kindigen, wobei die Kindigung
dem gekindigten Vertragsteil vor Beginn dieser Frist zugestellt sein muss. Das Mietverhaltnis
endet ohne gesonderte Aufkiindigung nach Ablauf einer Frist von drei Jahren, am 31.05.2028

2) Darliber hinaus ist die Vermieterin berechtigt, das Bestandsverhdltnis sofort vorzeitig zur

Auflosung zu bringen, wenn:

der Mieter vom Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch im Sinne § 1118 ABGB

1
macht und trotz Setzung einer angemessenen Nachfrist diesen Mangel nicht abstellt.

2) der Mieter mit der Bezahlung des Mietzinses oder von Nebenleistungen, trotz Mahnung und
Setzung einer Nachfrist von mindestens 14 Tagen, im Verzug bleibt.

Ill. Ubergabe und Verwendungszweck

1) Der Mietgegenstand ist dem Mieter aus eigener Wahrnehmung im Zuge einer

vorangegangenen Besichtigung ausreichend bekannt. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses
wird die Vermieterin mit dem Mieter ein Ubergabeprotokoll errichten, aus dem der Zustand
des Mietgegenstandes hervorgeht. Sollten Schaden entstanden sein, so sind diese vom Mieter
auf dessen Kosten zu beheben; im Falle diesbeziiglichen Verzuges ist die Vermieterin zur
Ersatzvornahme auf Kosten des Mieters und damit auch zur Inanspruchnahme der gemaR Pkt.
VIl. dieses Mietvertrages vereinbarten und erlegten Kaution berechtigt. Weiters wird
festgehalten, dass sich das Mietobjekt bei Ubernahme durch den Mieter in einem

ordnungsgemaRen Zustand befunden hat.

2) Der Mietgegenstand findet nach Angaben des Mieters und nach somit Ubereinstimmend
festgelegtem Willen beider Vertragsteile ausschlieRlich zu Wohnzwecken Verwendung. Jede
Widmungsanderung bedarf der Zustimmung der Vermieterin.

IV. Mietzins

1) Der vom Mieter fur die Uberlassung des Mietgegenstandes, gemiR Punkt | dieses
Mietvertrages, zu entrichtende Hauptmietzins besteht aus dem Nettomietzins sowie den auf
den Mietgegenstand entfallenden und somit weiter zu verrechnenden Anteil an den
Betriebskosten und Heizkosten, dies jeweils zuziglich der Umsatzsteuer in der jeweils

gesetzlichen Hohe.
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€ A rren
4 Als monatlicher Nettomietzins wird ein Betrag von insgesamt € 556,01 (in "/’I"
e p ssetzlichen
rumhmxdren\‘r!(,h-.um‘ltunlug EURO und ein cent ) zuziuglich der jeweiligen gesetzlich
Umsatzsteuer und Heizkosten, vereinbart

Fur die vertragsgegenstandliche Wohnung im AusmaR von 84,61 m? gilt derzeit folgende
Zahlungsverpflichtung fir den Mieter:

a.) Hauptmietzins in der Hohe von derzeit EUR. 556,01
2Zuzuglich der gesetzlichen Umsatzsteuer von 10 % EUR 55,60
b.) Akonto Betriebskosten EUR 222,17
zuzuglich der gesetzlichen Umsatzsteuer von 10 % EUR 22,22
c.) Akonto Heizkosten EUR 120,00
zuzuglich der gesetzlichen Umsatzsteuer von 20% EUR 24,00
d.) monatlicher Mietzins von derzeit EUR  1000,00

Der Strom ist vom Mieter gesondert zu bezahlen.

Der Mieter verpflichtet sich, eine fir die Heizkosten monatliche Akontozahlung zu
uberweisen, deren Hohe von der Vermieterin vorgeschrieben werden wird. Die Vermieterin
wird jahrlich eine Heizkostenabrechnung nach den gesetzlichen Bestimmungen vorlegen. Ein
sich allenfalls ergebender Differenzbetrag zugunsten der Vermieterin ist von dem Mieter
unverzuglich nach Vorschreibung nachzuzahlen, ein sich zugunsten des Mieters ergebender
Differenzbetrag wird auf die neuen monatlichen Akontobetrage vorgetragen

3

Dieser im Punkt IV. Abs. 2 genannte Mietzins wird wertgesichert vereinbart. Zur Verrechn ng
der Wertbestandigkeit dient der vom osterr. Statistischen Zentralamt in Wien monat
verlautbarte Verbraucherpreisindex 2020 oder der an seine Stelle tretende Index. Als
BezugsgroRe fiir diesen Vertrag dient die fir den Monat Juni 2025 errechnete Indexziffer Die
Wertanpassung hat alljahrlich zu erfolgen. Fur die alljaghrliche Anpassung ist immer die zuletzt
veréffentlichte Indexzahl des abgelaufenen Jahres fur den im Folgejahr monatlich zu leistenden
Nettomietzins wertbestimmend Mietzinsanderungen gemaR diesen Bestimmungen sind von
dem Vertragsteil zu beantragen, zu dessen Gunsten die Anderung erfolgen soll, wobei eine
derzeitige Anderung der Mietzinshéhe mit dem auf das Einlangen des pezlglichen Antrage
folgenden Monatsersten wirksam wird.

w

V. Betriebskosten

Unter Betriebskosten sind die im § 21 MRG aufgezdhiten und

insbesondere folgende
Aufwandspositionen zu verstehen:

Hausverwaltungsgebuhren, Wasser- und Kanalgebiihren, Kosten
Bewirtschaftungs-kosten fir die gemeinsam beniitzten Teijl

fir Millabfuhr, Pflege- und
e des Hauses und aller
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. e

angeschlossenen Nebenanlagen, sowie insbesondere die Kosten fir den Betrieb allfalliger

gemeinsamer Beleuchtungsanlagen und der Personenlichtanlage.

Kosten der Instandhaltung und Wartung allfilliger Brandschutzeinrichtungen, soweit solche fiir |
die allgemeinen Teile der Liegenschaft, d.h. auch aulerhalb der Bestandobjekte vorhanden
sind.

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

Kosten fiir sonstige verbrauchsorientierte Einrichtungen, soweit nicht ohnehin eine
Einzelabrechnung mit dem Mieter stattfindet.

Der Mieter verpflichtet sich, auf die Betriebskosten monatliche Akontozahlungen zu tiberweisen, deren
Hohe von der Vermieterin vorgeschrieben werden wird. Die Vermieterin wird jahrlich eine
Betriebskostenabrechnung nach den gesetzlichen Bestimmungen vorlegen. Ein sich allenfalls
ergebender Differenzbetrag zugunsten der Vermieterin ist von dem Mieter unverziglich nach
Vorschreibung 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 fiir das 0g. Wohnhaus im Sinne des §
21 Abs. 1 Ziffer 6 des MRG vorbehalt und das daraus entstehende zusatzliche Versicherungspramien
von den Mietern als Betriebskosten zu bezahlen sind.

VI. Zahlistelle

tatsdchlich bestehenden oder behaupteten Gegenforderungen, ist nicht zuldssig. Bej Zahlungsverzug
verpflichtet sich der Mieter, ab Falligkeit bankubliche Verzugszinsen, mindestens jedoch 10 %, EUR 15 -

Folge auf Kosten und letztendlich auf den rickstandigen Mietzins angerechnet.

Vil. Kaution

Seite 65




8010 Graz, Rosenhaingasse 3

SIRE SR et EEE————

Bel Beendigung des Mietverhiltnisses ist die Kaution samt Zinsen unverziiglich zurtickzustellen, soweit
sie nicht zur Tilgung berechtigter Forderungen der Vermieterin aus dem Mietverhiltnis herangezogen
wird. Der Mieter ist nicht berechtigt, die Kautionssumme durch Nichtbezahlung der letzten
Monatsmieten vor Mietende zu mindern.

Sollte die Kaution innerhalb der oben erwahnten Frist nicht bei der Vermieterin deponiert werden, ist
diese unter Setzung einer sieben tagigen Nachfrist berechtigt das Bestandverhaltnis vorzeitig zu
kundigen.

VIll. Heizung

Das gegenstandliche Wohnhaus wird mit Fernwarme beheizt.

IX. Nutzungsumfang

1) Gegenstand des Mietvertrages ist nur der Innenraum des im Punkt | des Mietvertrages

2

bezeichneten Mietgegenstandes, und ist der Mieter berechtigt, den Mietgegenstand, unter
Berlicksichtigung des unter Punkt Il vereinbarten Verwendungszweckes, dem Vertrag gemaR
zu gebrauchen und zu bendtzen.

Dem Mieter wird das Mitbenltzungsrecht an den sonstigen zum personlichen oder
gemeinsamen Gebrauch der Mieter bestimmten Einrichtungen, nach den dafiir besonders
festgesetzten Bestimmungen und den jeweiligen Vorschriften der Hausordnung, eingerdumt.
Die jeweils giiltige Hausordnung bildet einen integrierten Be-standteil des Mietvertrages.

Der Mieter ist nur mit Zustimmung der Vermieterin berechtigt, bauliche Anderungen
vorzunehmen. Wird diese Einwilligung gegeben, so sind die Arbeiten ausschlieRlich durch
befugte Gewerbetreibende und nur im Einklang mit den einschlagigen gesetzlichen
Bestimmungen entsprechend dem ,Stand der Technik” durchzufihren, dies bei sonstigem
Unterlassungsanspruch der Vermieterin. Diesbeziiglich gelten insbesondere die Bestimmungen
der Hausordnung in geltender Fassung. Unwesentliche Verénderungen des Mietgegenstandes,
also solche, die ohne groRen Aufwand wieder rickgéngig gemacht werden kénnen, dirfen
durchgefihrt werden.

In den von der Vermieterin genehmigten Féllen, ist es Sache des Mieters, den
Bestandsgegenstand im Weiteren nach seinen Bediirfnissen zu adaptieren. Aufwendungen fir
Adaptierungs- und Umbauarbeiten hat der Mieter ausschlieRlich auf eigene Kosten zu titigen.
Der Mieter verzichtet auf Aufwandersatz.

Im Falle der Durchfiihrung solcher Arbeiten hat der Mieter auf bestehende
Nutzungsverhéltnisse anderer Mieter im Hause entsprechend Riicksicht zu nehmen und den
Ablauf solcher Arbeiten so zu gestalten, dass den anderen Mietern aus der Arbeitsdurchfiihrung
keine Nachteile erwachsen.
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3) FirUm- ung Einbauten, dje mit dem Haus niet- und nagelfest verbunden sind, gilt Folgendes:
Nach YVahI der Vermieterin gehen bej Beendigung des Mietverhaltnisses die Investitionen,
Adaptierungen, Einbauten und dergleichen entweder in das Eigentum der Vermieterin tiber
oder es muss auf Kosten des Mieters der urspringliche Zustand wiederhergestellt werden.

die Ausfithrung der Arbeiten nicht hindern oder verzégern, widrigenfalls er die dadurch
entstehenden Unkosten zu tragen hat. Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zwar
nicht notwendig, aber zweckmaRig sind, dirfen ohne Zustimmung des Mieters vorgenommen
werden, wenn sie den Mieter nur unwesentlich beeinflussen.

S) Jeden in den Raumlichkeiten entstandenen Schaden und insbesondere Bauschaden (z.B.
Rissbildung wihrend der ersten Heizperiode) hat der Mieter, soweit er nicht selbst gemaR Punkt
X zu dessen Beseitigung verpflichtet ist, unverziglich der Vermieterin anzuzeigen. Fur einen
durch nicht rechtzeitige Anzeige vergroRerten Schaden ist der Mieter verantwortlich.

6) Das Halten von Tieren ist nur mit schriftlicher Genehmigung des der Vermieterin gestattet.

X. Instandhaltung

1) Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegenstand und die fiir den Mietgegenstand bestimmten
Einrichtungen und Gerite in gutem und brauchbaren Zustand auf seine Kosten zu erhalten und
pfleglich zu behandeln: der Mieter hat den Mietgegenstand und seine Einrichtungen (wie im
Besonderen auch die Lichtleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitaren Anlagen) so zu
warten und so instand zu halten, dass der Vermieterin und den anderen Mietern des Hauses
kein Nachteil erwichst und dass zum Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhéltnisses eine
ungesdumte Weitergabe an einen Mietnachfolger maglich ist (dies alles bej sonstiger
Ersatzvornahme durch die Vermieterin auf Kosten des Mieters).

3) Befindet sich der Mieter beij Beendigung des Mietverhiltnisses mit dieser seiner
Instandhaltungspflicht in Verzug, weist der Mietgegenstand somit Mangel auf, welche der
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das gemaR Punkt IV des Vertrages vereinbarte Benltzungsentgelt solange zu

indern, so ist
bezahlen, bis der Mieter den bedungenen Zustand hergestellt hat bzw. bis diese Herstellung

durch die Vermieterin Im Wege der Ersatzvornahme auf Kosten des Mieters bewerkstelligt

wurde,

Xl. Gebrauchst?berlassung an Dritte

Die Gebrauchsuberlassung des Mietgegenstandes, sei es in Teilen, sei es im Ganzen, an Dritte, in
welcher Rechtsform immer, so insbesondere im Wege der Untervermietung, ist untersagt bzw. nur mit
ausdrucklicher schriftlicher Zustimmung der Vermieterin gestattet. Dem Mieter ist es in jedem Fall

verwehrt, Rechte aus diesem Vertrag an Dritte abzutreten.

XII. Riickgabe des Mietgegenstandes

In jedem Falle der Beendigung des vorliegenden Vertragsverhiltnisses ist der Mieter verpflichtet, das
Bestandsobjekt in ordnungsgemaR gerdumten und beschédigungsfreien, nur Zeichen gewdhnlicher
Abnitzung zeigendem Zustand an die Vermieterin zurlckzustellen. Weisen die Winde (Malerei) tiber
das normale AusmaR hinausgehende Abniitzungen oder Beschédigungen (auffallende Flecken oder
Lécher in den Wanden) bzw. die Wohnung mit ungewdhnlichen, auffélligen Farben auf, muss neu in der
Farbe WeiR ausgemalen werden. Ungewshnliche Farbgestaltungen (z.B. rot, schwarz) miissen vor der
Rickgabe der Wohnung beseitigt werden.
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Jede Aufrechnung von Gegenforderungen des Mieters, aus welchem Titel immer diese entstehen
mogen, gegen den vereinbarten Mietzins bzw. im Verzugsfalle gegen das vereinbarte
Bentitzungsentgelt und jeden  sonstigen geldeswerten Anspruch gegen die Vermieterin ist
ausgeschlossen; das hiermit vereinbarte Auf-rechnungsverbot ist ein Umfassendes.

XV. Sonstiges

1

Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag gehen auf Seiten der Vermieterin auf deren
Rechtsnachfolger tiber und verpflichtet sich die Vermieterin im Anlassfalle hierfur vertraglich
Vorsorge zu treffen.

2) Alle mit der Errichtung dieses Vertrages verbundenen Gebiihren samt allfalligen Zuschlagen,
tragt der Mieter. Die Kosten allfalliger rechtsfreundlicher Vertretung hat jeder der Vertragsteile
selbst zu tragen.

3) Der Mieter verpflichtet sich eine wertentsprechende Haushaltsversicherung abzuschlieRen.

4) Dieser Vertrag wird in einem Original errichtet. Der Mieter erhalt eine einfache Abschrift.
5) Folgende Schliissel wurden ubergeben:
| 6) Die Kaution von € 3.000 wurde Ubergeben.
Ac

(S

orz, BOLDEN HOUSE
i MOBIL/ENVERMITTLUNGS GmbH

g ndrea TABR|Z|
!hlifgrgasje 2 gl}“eggO‘Graz)

abrizi@hotmait.
UID Nr. ATU 72061&02‘:&;’“1

Vermieterin: Vicit Immobilien GmbH

Mieter: Hamayda Mohammad
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

3.1.1

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes von Wohnungs-
eigentumsbestanden.

Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im redlichen Geschaftsverkehr fur
das Bewertungsobjekt erzielt werden kann; seine Ermittlung setzt daher voraus,
dass ein Grundstlicksmarkt mit freier Preisbildung vorhanden ist. Alle den Preis
und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstande dieses Marktes sind
vom Sachverstandigen objektiv auszuwerten, wobei insbesondere auf unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse auf Seiten der Veraullerer oder der
Erwerber nicht Bedacht genommen werden darf. Aus diesem Grund muss der
schlie3lich bei der VerauRerung des Bewertungsobjektes tatsachlich erzielte
Preis nicht dem mit diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert entsprechen.
Dieser Preis wird nicht unwesentlich von subjektiven Momenten bestimmt, wel-
che in den Einflussbereichen der Vertragsteile liegen, wie etwa durch personli-

che Vorstellungen und Winsche, Spekulationsabsichten, etc..

Die Ermittlung des Verkehrswertes hat nach einer anerkannten Methode in
nachvollziehbarer Form zu erfolgen.

Dafur stehen grundsatzlich fuir das Bewertungsobjekt Eigentumswohnungen
insbesondere das Ertragswert-, das Sachwert- und das Vergleichswertverfah-
ren zur Verfugung.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ware grundsatzlich nicht ungeeignet:
Hier mUsste der Bodenwert, der Wert der baulichen Anlagen und sonstigen An-
lagen ermittelt und an Hand des Miteigentumsanteils als Bruchteil des Gesamt-
sachwerts errechnet werden. Dabei wurde ein Ergebnis erzielt, das zunachst in
keiner Weise auf die Besonderheiten des Teilmarktes ,Eigentumswohnung® Be-
dacht nimmt. Die Preisbildung von Eigentumswohnungen weist eine gro3e Ab-
hangigkeit auf von Wohnflache, dem Ersterwerb bzw. Wiederverkaufsfall, dem
Vorhandensein von PKW-Abstellplatzen, vom Wohnungsalter, dem Geschoss,
der Ausstattung, der Lage, der Anzahl der Wohneinheiten im Objekt, dem wirt-

schaftlichen und sozialen Umfeld, etc.. Zur Bericksichtigung all dieser Um-
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stande mussten bei der Anpassung des ermittelten Sachwertes an den Ver-
kehrswert Zu- oder Abschlage vorgenommen werden, deren Darstellung in

nachvollziehbarer Weise nicht gewahrleistet ware.

Vergleichswert

Das Vergleichswertverfahren setzt das Vorliegen ausreichender Vergleichs-
preise voraus, welche bei VeraulRerung vergleichbarer Objekte (d.h. im vorlie-
genden Fall von Eigentumswohnungen) in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag und in raumlicher Nahe zum Bewertungsobjekt tatsachlich erzielt wur-
den. Unter diesen Voraussetzungen, welche naturgemal sorgfaltig gepruft wer-
den mussen und welche die Zahl der in Frage kommenden Vergleichsobjekte
reduzieren, flhrt dieses Verfahren im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert,
weil sich das Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte
ausdruckt. Die mit allen Problemen der Nachvollziehbarkeit behaftete Nachkon-
trolle des ermittelten Ertrags- oder Sachwertes kann in aller Regel entfallen,
sofern bei einem erforderlichen indirekten Preisvergleich die Einflisse der wert-
bestimmenden Merkmale (siehe oben 3.1.2) entsprechend berucksichtigt wur-
den und nicht eine Anpassung auf Grund auflergewohnlicher, diskontinuierli-

cher Vorgange am Markt letztlich doch eine Kontrolle erforderlich machen.

Ertragswert

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegen-
standes (im Sinne einer Ertragseinheit), der sich aus dem nachhaltig erzielba-
ren Rohertrag, abziglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebskosten,
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Verwaltungs-
kosten) sowie des Ausfallwagnisses ergibt.

Dieser Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermin-
dern, um den Reinertrag der baulichen Anlagen zu ermitteln. Letzterer wird zu
einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und

ergibt so den Ertragswert der baulichen Anlagen.
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Ein wesentlicher Punkt fur die Ermittlung des Ertragswertes ist die Festlegung

des Kapitalisierungszinssatzes. Fur den Bewertungsstichtag wurden vom Sach-

verstandigenverband folgende Mittelwerte fir den Ansatz des Kapitalisierungs-

zinssatzes fur Objekte empfohlen:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut magig

Wohnliegenschaft 05-25% 1,5-35% 25-45% 3,5-55%
Biiroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-65% 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 30-50% 35-6,0% 50-6,5% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-6,5% 45-70% 50-8,0% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-65% 50-70% 6,0-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75% 55-8,0% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75% 55-8,5% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-8,0% 55-9,0% 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

3.2 Bewertung

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-

gesetzes nach dem Vergleichswertverfahren.
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3.3 Verkehrswert

3.3.1 Vergleichswert
Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und
Nutzungsmaoglichkeit im Mittel. Bei der Bewertung ist zu beachten, dass einer-
seits ein Mittelwert der Preise herangezogen wird, und andererseits Zu- und
Abschlage bzw. eine Gewichtung des Grundstuckspreises unter Beachtung auf
die ortlichen Gegebenheiten vorzunehmen sind. Bei der Bewertung werden
Kaufvorgange in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer
Lage herangezogen.
Die erhobenen Vergleichspreise beziehen sich auf die bewertungsgegenstand-
liche Liegenschaft. Da bei einzelnen Transaktionen teilweise auch Anteile an
Tiefgaragen- bzw. Garagen-Abstellplatze mitverkauft wurden, wurden diese
Kaufpreise um € 15.000,-- bereinigt.
Nachdem die Wohnung zu einem marktublichen Mietzins und nur auf drei Jahre
befristet vermietet ist und die Vermietungssituation der Vergleichstransaktionen
nicht bekannt ist, erfolgt fir die Vermietung keine gesonderter Zu- oder Ab-
schlag.
Da bei den erhobenen Vergleichspreisen der Zustand der einzelnen Wohnun-
gen zum Transaktionszeitpunkt im Inneren nicht festgestellt werden kann, wird
beim ermittelten Durchschnitt auch von einem durchschnittlichen Zustand aus-
gegangen auller es ist bei den Vertragsinformationen ein abweichender Zu-

stand abzuleiten.

Top: | Stock Kauf- NFL Z::(IIS.) If’reis Index | stock |Grége Zu- Grynd- Anpassung| Preis/m?

datum |NWGA PKW jem? stand| riss gesamt angepasst
R3 W7 | 3.0G [ 16.04.2025( 84,61| 240.000f 2.837| 0% | -6% 0% |-10%| 0% -16% 2.383
R3W9 | 4.0G [ 16.10.2023| 84,61| 235.000f 2.777| 0% | -9% 0% |-10%| 0% -19% 2.250
R3W14| 6.0G | 16.12.2022| 71,87 248.000] 3.451] 0% [-15% | -2% [-10%| 0% -27% 2.519
R3W3 | 1.0G | 27.10.2022 84,61 305.114| 3.606] 0% 0% 0% 0% 0% 0% 3.606
R5W7 | EG [12.05.2025| 70,93 225.000f 3.172| 0% 5% [ 2% |-10%| 5% -2% 3.109
R5 W1 EG |18.03.2025| 76,28/ 235.000f 3.081| 0% 5% [ 1% |[-10%| 5% -1% 3.050
R5W17| 2.0G | 18.07.2023| 70,93 210.000f 2961 0% | -3% | -2% |[-10%| 5% -10% 2.665
R5WA41 | 6.0G | 15.11.2022| 68,87 225000 3.267| 0% |[-15%| -2% |[-10%| 0% -27% 2.385
R7 W12 | 5.0G | 21.09.2023| 101,13| 355.000f 3510 0% |[-12%| 3% [-10%| 0% -19% 2.843
R7 W7 | 3.0G [ 18.09.2023| 94,61| 172,000 1.818] 0% | -6% 2% 0% 0% -4% 1.745
ROW3 | 1.0G | 24.02.2025( 94,61 180.000f 1.903| 0% 0% 2% 0% 0% 2% 1.941

Durchschnittspreis €/m*:
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Vergleichswert der Wohnung
€ 2.591,--/m? x 84,61 m? € 219.225,--

Nachdem die Sanierungsarbeiten noch nicht abgeschlossen sowie noch
nicht bezahlt sind und sich auch die erhobenen Vergleichstransaktionen
auf den unsanierten Zustand der allgemein Teile beziehen, werden die an-

teiligen Sanierungskosten nicht vom Vergleichspreis in Abzug gebracht.

3.3.2 Verkehrswert
Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes eine Uberpriifung der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Diese ergibt,
dass der Vergleichswert dem Verkehrswert entspricht.
Verkehrswert W 3 (gerundet) € 219.000,--
(in Worten: Euro zweihundertneunzehntausend)

3.4 Zubehor
In der Wohnung war zum Bewertungsstichtag kein verwertbares Zubehor vor-
handen.
Zeitwert Zubehor € 0,--

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen und An-
nahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende Grole.
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8010 Graz, Rosenhaingasse 3

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw.

andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei

gleichbleibenden &aufleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere

kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Graz, am 27. November 2025

Mag. Thomdads
Praschinger,

..........................................

(der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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