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Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemaR Beschluss des Bezirksgerichtes
Graz-Ost, 8010 Graz, Radetzkystralze 27, zum Zwecke der Feststellung des
Verkehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Wohnungseigen-

tumsobjekte.

1.2 Befundaufnahme

Grundlage der Befundaufnahme bildet die Besichtigung am 20.03.2025, durch
den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Ing. Dr.
Josef Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6.
An der Befundaufnahme haben die folgenden Personen teilgenommen:

e Mag. Wolfgang Dlaska (Vertreter betreibende Partei)

e Herr Alexander Stiasny

e Frau Manuela Pergler (Mieterin)

1.3 Bewertungsgegenstand

KG 63106 Jakomini, EZ 868

B-LNR.: 19 (W 12 Hafnerriegel 5) — 49/4599 Anteile,
Bezirksgericht Graz-Ost

8010 Graz, Hafnerriegel 5

1.4 Eigentumer

khkhkdkkhkhkhhkhkhkhhkhhkhkhkhhkhhkhhkhhhkhhkhhkhkhhkhd B dhkkkhdkhhhkhhkhdhhhkhhkhdkhhhkhhkhdkhhhkhkhkrhkhx

19 ANTEIL: 49/4599
Alexander Maria Stiasny
GEB: 1990-02-08 ADR: Hafnerriegel 5, Graz 8010
d 15223/1990 Wohnungseigentum an W 12 Hafnerriegel 5
£ 20640/2013 Amtsbestdtigung 2013-09-17 Eigentumsrecht
g 19067/2015 Belastungs- und VerduBerungsverbot
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2
21

Befund

Allgemeines

2.1.1 Unterlagen

21.2

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

Dienstbarkeitsvertrage (TZ 352/1980, 14620/1980, 2554/1982)
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag mit Nutzwertgutachten
(TZ 15223/1990)

Dem Sachverstandigen wurden folgende weitere Unterlagen zur Verfugung ge-

stellt:

Mietvertrag vom 19.11.2021

Wohnung- und Betriebskostenvorschreibung 03/2025
Betriebskosten- und Rucklagenabrechnung 2023
Rucklagenstand per 31.12.20204

Protokoll Eigentumerversammlung vom 22.01.2024
Sachbeschluss vom 31.01.2022, BG Graz-Ost, 212 MSch 7/16w

Bewertungsstichtag
20.03.2025

Seite 5
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2.2 Gutsbestand

2.21

Grundbuch

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63106 Jakomini EINLAGEZAHL 868
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost
hkhkkkhkkhkhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhhhhhkhkhkhkhhhhhkhkhkhkhkhhhhkhhkhkhkhkhhhhhhkhkkix
Letzte TZ 15660/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

W = Wohnung

Plombe 1529/2025

Plombe 1922/2025

Plombe 1953/2025

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
khkhkkhkkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhhhkhkhhhkhhhkhkhhhkhkhhhkd A] *hkkkhkkdhhkhhhhkhhhhhhhhhhhhhhhhrhkhhrhkhrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1720/2 Garten (10) 92
1728/2 GST-Flache 6638

Bauf. (10) 1839

Garten (10) 4799 Hafnerriegel 9

Hafnerriegel 5
Hafnerriegel 7
Hafnerriegel 11
GESAMTFLACHE 6730
Legende:
Bauf. (10) : Bauflachen (Geb&dude)
Garten (10) : Garten (Garten)
ddkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkodkdkdkdkodkdkodkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkddkdk 2D ok ko o o o o ok o ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ke ke ke ke ok

3 a geléscht
Fkhkdkkkkdhhkhkhkhkhhkhkhhhdhhhkhhhhdhhhhdhhhkhhkhhkd B khkkhhkhkhdhhhhhhhdhhhhhhhhhhhdhhhhhhkhhhkdhkk
19 ANTEIL: 49/4599
Alexander Maria Stiasny
GEB: 1990-02-08 ADR: Hafnerriegel 5, Graz 8010
d 15223/1990 Wohnungseigentum an W 12 Hafnerriegel 5
£ 20640/2013 Amtsbestdtigung 2013-09-17 Eigentumsrecht
g 19067/2015 Belastungs- und Ver&duBerungsverbot
dhkdkdkdkhkdkdkdkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhdk C dhkkhkhhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhhkkhkhkkhkkkx
1 a 6269/1866 fiir Stadt Graz auf Grund Revers 1866-03-29
Pfandrecht zur Sicherstellung der von derselben
eingegangenen Verbindlichkeit zur Demolierung des iber die
Regulierungslinie der Petersg. vorspringenden Teiles des
Hauses Nr. 12 sobald die Regulierungslinie der Petersg.
durchgefihrt sein wird
b 12279/1978 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 869 mit Zuschreibung Gst 1728/2
5 a 352/1980
DIENSTBARKEIT Errichtung und Betrieb einer Umspannstation
auf Gst 1722 gem Pkt 1 3 Dienstbarkeitsbestellungsvertrag
1979-11-27 fiur Gst 646/1 EZ 256
6 a 14620/1980 14183/1986
DIENSTBARKEIT Duldung, Fihrung und Betrieb einer
unterirdischen Rohrleitung, Errichtung und Betrieb
von eingebauten Verteiler-, Kompensations- oder
Absperrschichten iUber Gst 1728/2 fiir Grazer Stadtwerke
Aktiengesellschaft
7 a 2554/1982 14183/1986
DIENSTBARKEIT Duldung, Fihrung und Betrieb einer
unterirdischen Rohrleitung, Errichtung und Betrieb
von eingebauten Verteiler-, Kompensations- oder
Absperrschichten iber Gst 1728/2 fir Grazer Stadtwerke
Aktiengesellschaft
10 auf Anteil B-INR 2 bis 6 11 17 18 19 22 23 27 29 30 31 34 37
38 39 44 46 bis 50 52 56 59 bis 63 68 71 72 75 bis
78 82 bis 85 89 90 95 97 98 101 102 106 111 117
121 122 125 132 133 135 136 139 140 145 146 148
151 152 153 155 bis 158 160 bis 172 174 bis 189
a 15223/1990 Vereinbarung iilber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG im Sinne des Vertragspunktes XVII Kauf- und

Seite 6



8010 Graz, Hafnerriegel 5

Wohnungseigentumsvertrag 1986-12-22
63 auf Anteil B-LNR 19
a 19067/2015
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Christa Maria Stiasny geb 1959-05-16
b 17202/2021 VORRANG von LNR 82 vor 63

82 auf Anteil B-LNR 19
a 17202/2021 Pfandbestellungsurkunde 2021-08-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000,--

fir BKS Bank AG (FN 91810s)
b 17202/2021 VORRANG von LNR 82 vor 63
c 13079/2024 Hypothekarklage

(45 Cg 101/24g, Landesgericht fiir ZRS Graz)
Kk KKK ARKARK AR KRR KRR KRR KAk kA kk*kk HINWEIS **rkhkrkhkhkrkhhrkkhkhkhkkhkkhkkhkkkkkkkk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
AEA KKK I A KA A A A I A A A A A A A A Ak Ak Ak kA Ak hkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhhkkkk

Grundbuch 03.03.2025 10:47:27

Anmerkung:
Das unter C-LNR 1 einverleibte Pfandrecht zu Gunsten der Stadt Graz hat auf-

grund des mittlerweile errichteten Gebaudes keine Auswirkung auf den Wert
der bewertungsgegenstandlichen Wohnung.

Die unter C-LNR 5 bis 7 einverleibten Dienstbarkeiten flr Versorgungsunter-
nehmen sind bei Wohnanlagen dieser Grofdenordnung als ublich zu qualifizie-
ren.

Die unter C-LNR 10 einverleibte Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwen-
dungen regelt, dass samtliche Aufwendungen fir die Liegenschaft mit Aus-
nahme des Verwaltungshonorars von den Miteigentimern im Sinne des § 19
Abs 1 WEG 1975 getragen werden.

Auf das unter C-LNR 63 eingetragene Belastungs- und Verauflierungsverbot so-
wie das unter C-LNR 82 eingetragenen Pfandrecht wird hingewiesen. Diese ha-

ben bei der Ermittlung des Verkehrswertes keine Berlcksichtigung erfahren.
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2.2.2 Kataster
Die Gesamtflache der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft betragt laut
Grundbuch 6.730 m2.

%\‘}é{ﬁ/ 1 s A 1705/7 / R .
A
& g, \
A ) Y P 5
0 0 "’_‘;x’)”
4 ‘/‘

b 1736/1

1736/8

Seite 8



2.3 Grundstiick
2.3.1 Lage

8010 Graz, Hafnerriegel 5

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in Graz, im VI. Bezirk Jakomini. Vom

Zentrum kommend folgt man der Grazbachgasse in Richtung Osten bis zum

Dietrichsteinplatz. An dessen Ende biegt man rechts ab in die Schorgelgasse.

Dieser folgt man bis zur Petersgasse, in welche man rechts abbiegt. Nach ca.

350 m biegt man rechts ab in den Hafnerriegel, wo die Liegenschaft nach rund

100 m auf der linken StralRenseite situiert ist.
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung
Die Liegenschaft weist einen annahernd rechteckigen Grundriss auf und ist als
eben zu bezeichnen. Auf der Liegenschaft wurde eine Wohnhausanlage, beste-
hend aus vier mehrgeschossigen Wohnhausern, errichtet.
Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt uber den die nordwestliche Grundgrenze
bildenden, sich im 6ffentlichen Gut befindlichen Hafnerriegel.
Der Zufahrtsbereich und die Wege ums Gebaude sind asphaltiert bzw. mit Be-

tonplatten versehen. Die Gartenflachen sind begrint.

Luftbild

Seite 10
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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.

Die Liegenschaft ist an das Fernwarmenetz angeschlossen.

Seite 11
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2.3.4 Flachenwidmung
Die Bewertungsliegenschaft istim Flachenwidmungsplan der Stadt Graz als All-
gemeines Wohngebiet ,WA® mit einer Bebauungsdichte von 0,6 — 1,4 ausge-
wiesen. Weiters befindet sich die Liegenschaft entlang des Hafnerriegels teil-

weise im Sanierungsgebiet Larm.

Seite 12
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2.3.5 Kontaminierung
Im Zuge der Befundaufnahme zur Gutachtenserstattung erfolgten keine Unter-

suchungen auf Kontaminierungen und Altlasten. Das Grundstick ist nicht im

Altlastenatlas verzeichnet.

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,

U] Energie, Mobilitad
umweltbundesamt Altlastenportal \rnno\?at;cMn ubnd T;:hnologie

Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast 1 Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontaminatior/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast" Altlast vorgeschlagen
[ Anast [ cekontaminiert [ gesichert

. Beobachtung abgeschlossen
Verwaltungslayer

Grundstiicke ==+ Administrative Grenzen

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

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Montag, 17. Marz 2025 Kartendaten: © Oper p-Mitwirkende, SRTM | Kar 1g: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1
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8010 Graz, Hafnerriegel 5

2.3.6 Naturgefahren

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & == andemlniiotuny
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wasserwirts'chaft

HORA-Pass

Adresse: Hafnerriegel 5, 8010 Graz
Seehdhe: 360 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  47,06319° N | 15,45477° 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 é&rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben niedrig
Rutschungen mittel
Windspitzen mittel
Blitzdichte mittel

Hagel hoch
Schneelast niedrig

HORA-Pass 47,06319° N; 15,454 O; Datum: 17.03.2025 Seilt

Seite 14



8010 Graz, Hafnerriegel 5

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & == fndesministoru:
RISK ASSESSMENT AUSTRIA '

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Rutschungen

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei I nittere bis hohe Anfalligkeit 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

e Blitzdichte [Blitzeinschlage / km2 / Jahr]

Erdbeben’ - = 56

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere Gebaudeschaden
bis vollstandige Zerstrung - =4,0-50
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
Gebaudeschaden Il Hagelgefahrdung - max. HagelkorngroBe 30-jahriich

Windspitzen [km/h] s
->190 ->4cm-55cm
P 180- 189 >3cm-=<4cm
L 170-179 <3cm

160 - 169 Il schneelast? (kn/m?)

150 - 159 -

140 - 149 Bl -so <00

130- 139 Bl :so-<50

120 - 129 Bls0-<60
B 110- 119 B0 =50
B 100- 109 B -s0-<40
909 >25-<30
. 80-89 >20-=25

70-79 >15-520

P s0-69 >10-<15
B s0- 50 <10
- iy (il Oberflachenabfluss - Wassertiefe [cm]
- o
A >50
Lawinen 5
> 20 bis = 50

Besiedlung nicht oder nur mit unverhaltnisméaBig
hohem Aufwand mdéglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung 1 gemaB ONORM EN 1998-1
Auflagen maoglich
PREERS 2 gemB ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterflihrenden Informationen {iber 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 BML 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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8010 Graz, Hafnerriegel 5

2.4 Gebaude

2.4.1 Beschreibung
Das Gebaude, in dem sich die bewertungsgegenstandlichen Bestande befin-
den, wurde in Massivbauweise errichtet.
Das Objekt umfasst ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss sowie vier Oberge-
schoss. Das Gebaude ist mit einem Flachdach versehen. An der Fassade ist

ein Reibputz angebracht.
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2.4.2 Bauzustand
Das Gebaude ist als normal erhalten mit Ublichem Instandhaltungsbedarf ein-

zustufen.
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8010 Graz, Hafnerriegel 5

2.4.3 Protokoll Eigentumerversammlung

IMMO
PRO

An die sehr geehrten Eigentiimer*innen
der Liegenschaft Hafnerriegel 5-11/8010 Graz

Thre Ansprechpartner: Telefon: Ort, Datum:
Gabriela Rela/Laura Berghold (0316)37 77 77 DW 2084 Graz, am 06.02.25
Betreff: Versammlungsprotokoll WEG Hafnerriegel 5-11, 8010 Graz

AZ WF Nr.: 2024-116692

Sehr geehrte Damen und Herren!

Am 22.01.2024 fand eine Versammlung der Wohnungseigentiimer der gegenstindlichen
Wohnhausanlage statt, an der

28,81 % der Wohnungseigentiimer (gerechnet nach Mindestanteilen)
bzw. deren bevollmichtigte VertreterInnen teilgenommen haben. Seites der Hausverwaltung
war Frau Rela und Frau Berghold anwesend. Folgende Punkte wurden It. Tagesordnung
besprochen:

1) Bericht der Hausverwaltung

Reparaturriicklage

Die Reparaturriicklage betragt mit Stand 22.01.2025 rund € 153.000,-. Monatlich werden ca.
€ 5.657,- eingehoben. Das entspricht jahrlich einen Betrag von ca. € 67.884,-. Dies entspricht
€ 1,23 / Anteil. Zusitzlich kommen die Einnahmen von der Hausbesorgerwohnung der
Riicklage zugute. Diese betragen jéhrlich ca. € 12.920,-

Standort Graz: M office-stmk@immopro.at LG Innsbruck

o
Pestalozzistrage 73 W www.immopro.at FN 48106w =
A-8010 Graz Offnungszeiten: UID: ATU 59544005 ‘@’ GRAWE
T+43 316377777 Mo-Fr: 08.30-12.30 Uhr Mitglied des Verbandes der immobllienguppe
Mo-Mi: 13.30-15.30 Uhr oOsterr. Immobilientreuhiinder
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IMMO
PRO

2) Freihaltung der Allgemeinflichen

Nach Durchfithrung einer Feuerbeschau gemill den Bestimmungen des Steiermérkischen
Feuer- und Gefahrenpolizeigesetzes im Oktober 2024 wurden wir ersucht die Bewohner tiber
einige wichtige MaBnahmen zu informieren. Dies wurde per Aushang an die Bewohner
weitergegeben. In der Eigentiimerversammlung wurde ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die Tiefgarage, sowie die Allgemeinflichen frei von Gegenstinden jeglicher Art gehalten
werden miissen. In der Tiefgarage diirfen ausschlieflich genutzte Autos, Fahrrider und
Motorridder abgestellt werden.

Laut Beschluss vom 2021 sind die einzelnen Stellplitze den jeweiligen Wohnungen
zugewiesen, werden in Zukunft bei Ersuchen um Rdumung die jeweiligen Eigentiimer
aufgefordert werden.

3) Miillplatz

Nach der Versammlung wurden wir per E-Mail ersucht, ein Licht im Miillraum anzubringen.
Wir werden einen Elektriker hinschicken und ein Angebot zukommen lassen. Die
angesprochene Anbringung einer Videoiiberwachung ist aus Datenschutzgriinden leider nicht
moglich.

Die Fliche vor dem Miillraum wurde bereits von unserem Techniker besichtigt. Um hier die
Entstehung der Wasserlacken und in weiterer Folge die Eisbildung zu vermeiden, miisste die
gesamte Asphaltfliche abgeschert und mit einem entsprechenden Gefille zu den
Einlaufschichten neu asphaltiert werden. Ein solcher baulicher Eingriff wire kostenintensiv.
Sollten wir die Maflnahme in Angriff nehmen bitten wir um eine mehrheitliche Riickmeldung
um weitere Schritte zu beauftragen.

Sjcherheitstechnische Begehung

Um die Verkehrssicherheit des Gebdudes zu gewihrleisten hat im Dezember 2024 eine
Sicherheitstechnische Begehung stattgefunden. Aus diesem Grund werden in der kommenden
Zeit einige kleine Reparaturen stattfinden wie zB Sicherheitsglas bei Hauseingangstiire
tauschen, Locher am Spielplatz auffiillen, Anbringung von Tafeln ,Verhalten im Brandfall"
und ,Feuerloscher", Handlauf montieren sowie Entfernung von Gegenstinden aus den
Allgemeinfldchen.

In diesem Zusammenhang wurde nochmals darauf hingewiesen, dass keine personlichen
Gegenstinde wie Regale, Pflanzen, Kinderwagen, Schuhe, etc. in den Gingen gelagert
werden diirfen. Bitte um Weiterleitung an die Mieter. Auch mogen die Gegenstinde, die bei
den Feuerloschern abgelegt sind, entfernt werden, sodass ein Zugang und eine Benutzung im
Notfall gewihrleistet ist.

Standort Graz: M office-stmk@immopro.at LG Innsbruck
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5) Sanierung der Fenster und der Waschkiiche

Einige Fenster sind alt und sollten ausgetauscht werden. Bei Materialinderung von Holz auf
Kunststoff, benotigen wir einen Mehrheitsbeschluss. Um ein passendes Konzept zu erstellen,
bitten wir um Bekanntgabe per E-Mail, wer grundsitzlich Interesse an einem Fenstertausch
hat und bei wem das Fenster repariert werden soll. Sobald Riickmeldungen eingegangen sind,
kann die Hausverwaltung Angebote einholen. Wir werden die Riickmeldungen bis KW 9
einsammeln und danach den nédchsten Schritt vorbereiten.

6) Liiftungsanlage

Die Abluftventilatoren im Haus 5, 9 und 11 miissen getauscht werden. Hierfiir haben wir ein
Angebot von der Firma Riepl erhalten. Diese hat bereits die Ventilatoren im Haus 7 getauscht.
Die geschitzten Kosten fiir alle drei Héuser belaufen sich auf ca. € 31.534,- und wurden
bereits beauftragt.

7) Offene Fragen der Eigentiimer/Innen

Dachiiberpriifung
Es wurde die Vermutung ausgesprochen, dass das Dach im Haus 5 Undichtheiten aufweist, da

es in einigen Wohnungen zu Schimmelbildung gekommen ist.

Da es sich um ein bekiestes Flachdach handelt, konnte im Zuge der Sichtpriifung keine
Undichtheit festgestellt werden. Es wird notwendig sein, den Kies im Bereich oberhalb der
betroffenen Wohnungen abzuschaufeln, sodass weitere Schritte besprochen werden konnen.
Hierfiir ersuchen wir die betroffenen Wohnungen sich bei uns zu melden, sodass wir die
Kontaktdaten an die Dachdeckerfirma weiterleiten konnen.

Entfernung Efeu
Die Entfernung des angesprochenen Efeus, der wild iiber die Hecke wiichst wird in Auftrag

gegeben.

Lichtschalter und Kellerfenster
Hiertfiir wurde die Firma Precious beauftragt. Das offene Kellerfenster im Haus 7 wird von
unserem Haustechniker repariert.

Standort Graz: M office-stmk@immopro.at LG Innsbruck
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A-8010 Graz Offnungszeiten: UID: ATU 59544005 ‘@, GRAWE
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Bunkeranlage und PV-Anlage
Es wurde der Vorschlag ausgesprochen die Bunkeranlage in kostenpflichtige Kellerabteile

umzubauen. Weiters wurde erneut die Moglichkeit einer PV-Anlage besprochen. Um ein
passendes Konzept zu erstellen, bitten wir um Bekanntgabe per E-Mail, wer grundsitzlich
Interesse an dem Umbau der Bunkeranlage und der Anbringung der PV-Anlage hat. Sobald
Riickmeldungen eingegangen sind, kann die Hausverwaltung Angebote einholen. Wir werden
die Riickmeldungen bis KW 9 einsammeln und danach den néchsten Schritt vorbereiten.

In der Hoffnung, Ihnen mit diesen Informationen gedient zu haben, verbleiben wir
mit freundlichen Griien

Thr Team der
Immo-Pro Immobilien GmbH
Sie benotigen Kontoausziige, Vorschreibungen, Abrechnungen, mochten sich iiber Buchungen
und Rechnungen informieren? Niitzen Sie das Kundenlogin fiir unser 24h Onlineportal auf
www.immopro.at

Standort Graz: M office-stmk@immopro.at LG Innsbruck
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2.5 Wohnung 12 Hafnerriegel 5

2.5.1 Beschreibung
Die gegenstandliche Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss.
In der Wohnung sind Holztliren mit Stahlzargen versetzt. Als Bodenbelage wur-
den Parkett, Laminat und Fliesen verlegt. Die Wande und Decken sind verputzt
bzw. gespachtelt und gemalt. Im Badezimmer sind die Wande mit keramischen
Fliesen belegt. Im WC und im Badezimmer wurde eine abgehangte Decke mon-
tiert.
Die Fenster bestehen aus Holz mit Isolierverglasung und verfigen tber Jalou-
sien.
Die Beheizung erfolgt Gber Radiatoren, welche an eine Warmwasserzentralhei-

zung angeschlossen sind.

Die Wohnung besteht folgenden Raumen:

- Vorraum

- Kiche

- 2 Zimmer

- Abstellraum
- Bad

- WC

Entsprechend dem Nutzwertgutachten betragt die Nutzflache der Wohnung
ohne das Zubehor 70,62 mZ2.

Als Zubehor sind der Wohnung eine Balkon sowie ein Kellerabteil zugeordnet.

Entsprechend der Benltzungsregelung des Sachbeschlusses vom 31.01.2022
des BG Graz-Ost zu 212 MSch 7/16w ist der Wohnung der Tiefgaragenabstell-
platz mit der Nummer 71 zur Nutzung zugewiesen.

Abweichend davon wurde laut Mietvertrag der Abstellplatz mit der Nummer 72
mitvermietet, wobei zum Zeitpunkt der Befundaufnahme die Mieterin auf dem
Platz Nummer 71 geparkt hat.
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Wohnung
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Kellerabteil

2.5.2 Bauzustand
Der Ausstattungsstandard der Wohnung ist als normal zu beurteilen.
Die Wohnung ist als normal erhalten mit Gblichem Instandhaltungsbedarf ein-

zustufen.
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2.5.3 Grundrissplan

XISNINICAG L bdivD "

mﬂmll .

HOlAASOK Y Y de

8§§,~u5«03

=1

a i
e ,.ﬂmﬁ, ] H- v__.p,.[w IOV

M T0'9 212 | i

. VIOga09

_,8§§m

M. =y

Af Y
{0y

2V

Seite 27



8010 Graz, Hafnerriegel 5

2.5.4 Vorschreibung & Abrechnung
2.5.4.1 Vorschreibung Wohnkosten

WEG Hafnerriegel 5-11

vertr. d. Immo-Pro Immobilien GmbH
PestalozzistraBe 73

8010 Graz

ATU59416466

IMMO
PRO

Herr

Alexander Stiasny, BSc
Kronnersdorf 86

8345 Straden

Dauerrechnung Nr. 2025/13856

UID: ATU59416466 01.03.2025
lhre Daten:
Kundennummer: 174499 Objekt Nr.: 73/9930
Debitorennummer: 993005122 Objekt: WEG Hafnerriegel 5-11
Vertragsnehmer: Alexander Stiasny, BSc 8010 Graz
Kronnersdorf 86
8345 Straden
Zahlungsart: Einzug Top 2.0G/Ws/12
Ihre Bankverbindung: 49839294200 20112 Objektbank: 5695416
Die Zweite Wiener Vereins-Sparcasse 38000
AT322011249839294200 Raiffeisenlandesbank Steiermark, registr
AT593800000005695416
RZSTAT2G

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend Ubermitteln wir Ihnen die neue Vorschreibung ab 3/2025 Rechnungsnummer 2025/13856
fir lhre Einheit in 8010 Graz, Hafnerriegel 5-11 , Top 2. OG / W5/12.

Position Netto Ust % Ust-Betrag Brutto
Verwaltungshonorar 20,08 10 2,01 22,09
Betriebskosten 136,73 10 13,67 150,40
Heizkosten 102,23 20 20,45 122,68
Reparaturriicklage 60,27 0 0,00 60,27
Gesamt 319,31 36,13 355,44

Der zu zahlende Bruttobetrag wird monatlich im Vorhinein bis 5. eines jeden Monats von lhrem
Bankkonto BIC: GIBAAT21, IBAN: AT322011249839294200 unter der Mandatsreferenz 73-9930-
993005122 und der Creditor ID AT36Z2ZZ00000017815 eingezogen.

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

Mit freundlichen GriiBen

lhr Team der
Immo-Pro Immobilien GmbH

Standort Graz:
Pestalozzistraic 73
A-8010 Graz
T+43 316/377777

M office-stmk@immopro.at
W www.immopro.at
Offnungszeiten:

Mo-Fr: 08.30-12.30 Uhr
Mo-Mi: 13.30-15.30 Uhr

LG Innsbruck

FN 48106w

UID: ATU 59544005
Mitglied des Verbandes der
dsterr. Immobilientreuhiinder

) GRAWE

Immobiliengruppe
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2.5.4.2 Abrechnung

WEG Hafnerriegel 5-11 -0
vertr. d. Immo-Pro Immobilien GmbH I M M 0 m
PestalozzistralRe 73 |
8010 Graz Immobilien GmbH &
ATU59416466
Herr Telefon 0316/377777
Alexander Fellner-Stiasny, BSc emal. office:simk@Iimmopro:at
Kronnersdorf 86

8345 Johanngeorgenstadt
Graz, am 14.11.2024

Ihre Daten zur Kontrolle:

Kundennummer: 993005122 lhre 49839294200 20112
Bestandnehmer: Alexander Fellner-Stiasny, BSc Bankverbindung: Die Zweite Wiener Vereins-Sparcasse
Kronnersdorf 86-
A 8345-Johanngeorgenstadt
Bestand: Wohnung 2. OG / W5/12 Zahlungsart: Einzug
lhre UID:
Objekt: Hafnerriegel 5-11 Objektbank: Kto: 5695416 BLZ: 38000
A-8010 Graz Raiffeisenlandesbank Steiermark, registr
AT5938000000056954 16

Sehr geehrter Herr Alexander Fellner-Stiasny, BSc!
Wir dirfen Ihnen anbei Ihre Jahresabrechnung von 01.01.2023 bis 31.12.2023, die neuen monatlichen
Vorschreibungen und die Vorausschau fiir das nachste Jahr Gbermitteln.

Infos zur Jahresabrechnung :
e Das Ergebnis der Abrechnung weist ein Guthaben von EUR 34,76 auf.
« Das Guthaben wird automatisch beriicksichtigt.

Infos zur Vorschreibung:
e Fiir Zahlungen mittels SEPA Lastschriftsauftrag: Keine Anderungen erforderlich!

Ab sofort ist es mdglich, dass wir samtliche Schriftstiicke (Beschlisse, Rechnungen, Abrechnungen,
Vorschreibungen, Abstimmungsformulare etc.) per e-mail an Sie weiterleiten konnen. Wir bitten Sie bei
Interesse das beiliegende Kontaktformular mit den aktuellen Daten und der korrekten e-mail-Adresse
auszufilen und zu unterfertigen. Sie kénnen das Formular per e-mail oder per Post an uns
retournieren. So kénnen wir unnétigen Papierverbrauch vermeiden und gemeinsam fiir unsere Umwelt
einen Beitrag leisten.

Die weiteren Details entnehmen Sie bitte beiliegender Betriebskostenabrechnung. Vielen Dank fiir |hr
Vertrauen!

Mit freundlichen GriiRen
lhr Team der Immo-Pro Immobilien GmbH

Standort Graz: M office-stmk@immopro.at LG Innsbruck

-_—
Pestalozzistrafe 73 W www.immopro.at FN 48106w 2
A-8010 Graz Offaungszeiten: UID: ATU 59544005 ‘@’ GRAWE
T +43 316/377777 Mo-Fr: 08.30-12.30 Uhr Mitglied des Verbandes der muriobiNengruppe
Mo-Mi: 13.30-15.30 Uhr osterr. Immobilientreuhiinder
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WEG Hafnerriegel 5-11 i =)
vertr. d. Immo-Pro Immobilien GmbH I M M 0 w
Pestalozzistralle 73

8010 Graz Immobilien GmbH &
ATU59416466

lhre Kundendaten

Zur Vervollstandigung unserer Kundendaten, bitten wir Sie folgende Felder auszufillen und uns
diese Seite zu retournieren (auch per e-Mail méglich).

993005122

Alexander Fellner-Stiasny, BSc
Name/Top Kronnersdorf 86-

A 8345-Johanngeorgenstadt

Wohnung 2. OG / W5/12

Telefonnummer(n)

E-Mailadresse

evt. Mieter

Telefonnummer/Mieter

o Hiermit stimme ich der Ubermittlung von sémtlichem Schriftverkehr, Beschliissen, Einladungen,
Versammlungsprotokollen, Rechnungen (inkl. Abrechnungen), Vorschreibungen etc. an die oben
genannte Emailadresse zu. Ich habe die Datenschutzinformationen gelesen und bin damit
einverstanden, dass meine personlichen Kontaktdaten gespeichert und verarbeitet werden. (bitte
ankreuzen)

o Ich bin damit einverstanden, Newsletter Uber Informationen zu Themen aus der Immobilienwelt zu
erhalten. (bitte ankreuzen)

Datum:

Unterschrift

Bitte zuriick an Immo-Pro Immobilien GmbH

Telefon 0316/377777
e-mail office-stmk@immopro.at
Standort Graz: M office-stmk@immopro.at LG Innsbruck P
Pestalozzistrafie 73 W www.immopro.at FN 48106w
A-8010 Graz Offungszeiten: UID: ATU 59544005 ‘@' G RAWE
T +43 316377777 Mo-Fr: 08.30-1230 Ubr Mitglied des Verbandes der IreroliNenuranae
Mo-Mi: 13.30-15.30 Uhr Osterr. Immobilientreuhéinder
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WEG Hafnerriegel 5-11

vertr. d.

Immo-Pro Immobilien GmbH

Pestalozzistralle 73

IMMO=

Immobilien GmbH &

8010 Graz
ATU59416466
Herr
Alexander Fellner-Stiasny, BSc Graz, am 14.11.2024
Kronnersdorf 86
Rech 1 174499/202301-202312
8345-Johanngeorgenstadt RERnGSIIoL
ABRECHNUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
Fir den Zeitraum von 01.01.2023 bis 31.12.2023.
Objekt Hafnerriegel 5-11 , A-8010 Graz
Bestand Wohnung 2. 0G / W5/12
BEZEICHNUNG B Gesamt
AUFTEILUNGSSCHLUSSEL
AUFTEILUNGSSCHLUSSEL
Betriebskosten lhr Anteil:49,00 Anteile 4.599,00
Garage/Parkpl.- lhr Anteil:49,00 Anteile 4.599,00
Betriebskosten
Heizkosten aliquot lhr Anteil:1.211,41 Verbrauch 126.405,89
Liftbetriebskosten lhr Anteil:49,00 Anteile 4.599,00
Verwaltungsgebiihr  Ihr Anteil:1,00 Anteile 83,00
BEZEICHNUNG Gesamt Ihr Anteil
(EURO)
A)KOSTENAUFSTELLUNG
I. KOSTEN - LT. AUFTEILUNGSSCHLUSSEL
BETRIEBSKOSTEN
500004 Grundbesitzabgaben IlI -12.904,90 -137,50
500010  Miillabfuhr -14.589,41 -155,44
500020 Schadlingsbekéampfung -695,00 -7,40
500030 Gebaudeversicherung -15.879,20 -169,18
500090 Hausreinigung -26.769,29 -285,21
500120 Grinflachen -3.387,28 -36,09
500141 Anlagenbetreuung 2 -125,00 -1,33
500160 Uberpriifung Feuerléscher -128,60 -1,37
501000 Wasser/Abwasser -17.360,05 -184,96
501007 Kanalgebiihr -17.892,00 -190,63
503000 Strom -18.151,52 -193,40
579002 Spesen d.Geldverkehrs WB -621,63 -6,62
579010 Zinsertrage BK 2.917,24 31,08
579100 Centdifferenzen 0,01 0,00
Standort Graz: M office-stmk@immopro.at LG Innsbruck an
M o oo GY) GRAWE
Immobiliengruppe

T +43 316/377777

Mo-Fr: 08.30-12.30 Uhr
Mo-Mi: 13.30-15.30 Uhr

Mitglied des Verbandes der
osterr. Immobilientreuhiinder
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WEG Hafnerriegel 5-11
vertr. d. Immo-Pro Immobilien GmbH
Pestalozzistralle 73
8010 Graz
ATU59416466
BEZEICHNUNG

SUMME AUFWENDUNGEN BETRIEBSKOSTEN
HEIZKOSTEN

Heizkosten aliquot
SUMME AUFWENDUNGEN HEIZKOSTEN

LIFTBETRIEBSKOSTEN

506900 Aufzugskosten
SUMME AUFWENDUNGEN LIFTBETRIEBSKOSTEN

VERWALTUNGSHONORAR

509000 Verwaltungshonorar
SUMME AUFWENDUNGEN VERWALTUNGSHONORAR

BETRIEBSKOSTEN GARAGEN

508900 BK Garagen
SUMME BETRIEBSKOSTEN GARAGEN

Il. RUCKLAGENAKONTO
SUMME RUCKLAGENAKONTI
Summe Umsatzsteuer vom Aufwand

davon aus der Riicklage entnommen

Nachverrechnung UST vom Aufwand
lll. GESAMTKOSTEN

Summe Betriebskostenaufwand
davon Umsatzsteuer 10%
Summe Heizkosten

davon Umsatzsteuer 20%
Summe Liftbetriebskosten
davon Umsatzsteuer 10%
Summe Verwaltungsgebiihr
davon Umsatzsteuer 10%
Summe Betriebskosten Garage
davon Umsatzsteuer 20%
Summe Riicklagenakonti
Summe Umsatzsteuer vom Aufwand

GESAMTKOSTEN INKL. UST
B)VORSCHREIBUNGEN

Betriebskosten
Summe Betriebskostenerlose

Standort Graz: M office-stmk@immopro.at LG Innsbruck

-
Pestalozzistralie 73 W www.immopro.at FN 48106w 3
A-8010 Graz Offnungszeiten: UID: ATU 59544005 ‘@'
T+43316/377777 Mo-Fr: 08.30-12.30 Uhr Mitglied des Verbandes der

Mo-Mi: 13.30-15.30 Uhr osterr. Immobilientreuhiinder

GRAWE

Immobiliengruppe

IMMO=

Immobilien GmbH &

Gesamt

-125.586,63

-126.405,89
-126.405,89

-16.290,04
-16.290,04

-19.159,14
-19.159,14

-731,94
-731,94

-68,37
-68,37

Ihr Anteil
(EURO)
-1.338,06

-1.211,41
-1.211,41

-173,56
-173,56

-230,83
-230,83

-7,80
-7,80

-723,24

-6,83
-68,37
6,84

0,01

-1.338,06
-133,81
-1.211,41
-242,28
-173,56
-17,36
-230,83
-23,08
-7,80
-1,56
-723,24
0,01

-4.102,98

1.406,40
1.406,40
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WEG Hafnerriegel 5-11
vertr. d. Immo-Pro Immobilien GmbH
Pestalozzistralle 73
8010 Graz
ATU59416466
BEZEICHNUNG

davon Umsatzsteuer 10%
Heizkosten aliquot

Summe Heizkostenerlose

Umsatzsteuer Heizkostenerlése 20%
Verwaltungsgebiihr

Summe Verwaltungshonorar-Erlés

Umsatzsteuer Verwaltungshonorar-Erlése 10%
Reparaturriicklage

Summe Riicklagenakonti

GESAMTVORSCHREIBUNG INKL. UST
C)ERGEBNIS ABRECHNUNG

GESAMTKOSTEN BRUTTO
VORSCHREIBUNGEN BRUTTO

ABRECHNUNG GUTHABEN

10 % Umsatzsteuer von -144,53
20 % Umsatzsteuer von 161,45
Vorsteuer aus der Abrechnung
Vorsteuer aus der Umsatzsteuer vom Aufwand

Ihre abzugsfahige Vorsteuer betragt daher

450700 Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag 0% (n.stb.)
451001 Pauschalmiete 10 %

451002 Pauschalmiete 20 %

451340 Finanzierungsbeitrage 0% (n.stb.)

Ihre einkommensteuerpflichtigen Einnahmen betragen

davon Umsatzsteuer
davon Umsatzsteuer
Ergebnis Heizkostenabrechnung Guthaben

IMMO=

Immobilien GmbH &

Ihr Anteil
(EURO)
140,64
1.380,66
1.380,66
276,13
191,52
191,52
19,15
723,24
723,24

Gesamt

4.137,74

-4.102,98
4.137,74

34,76

-14,46
32,29

-14,46
32,29
17,83
-6,83

11,00

0,00

12.072,42 128,63
500,04 5,33
0,00

12.572,46 133,95
-242,28
276,13
33,85

Samtliche Rechnungen, Buchhaltungsunterlagen etc. liegen in unserem Biro auf und kénnen ausschlieRlich nach
vorheriger Terminvereinbarung innerhalb von 4 Wochen nach Rechnungslegung eingesehen werden.

Betreffend der Heizkostenabrechnung verweisen wir auf die §§ 21-24 HeizKG.

Eine allféllige Nachzahlung ist innerhalb von 2 Monaten fallig.

Wir bedanken uns fiir das entgegengebrachte Vertrauen und freuen uns auf eine weiterhin gute Zusammenarbeit.

Mit freundlichen GriiBen

lhr Team der Immo-Pro Immobilien GmbH

Standort Graz:
PestalozzistraBe 73
A-8010 Graz
T+43316/377777

M office-stmk@immopro.at
‘W www.immopro.at
Offaungszeiten:

Mo-Fr: 08.30-12.30 Uhr
Mo-Mi: 13.30-15.30 Uhr

LG Innsbruck

FN 48106w

UID: ATU 59544005
Mitglied des Verbandes der
osterr. Immobilientreuhiinder

)

GRAWE

Immobiliengruppe
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2.6 Tiefgaragenplatz 71
2.6.1 Beschreibung

Der Boden ist asphaltiert. Als Tor wurde ein elektrisch gesteuertes Sektionaltor

montiert.
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2.7 Mieteinnahmen
Die Wohnung wurde zusammen mit dem Tiefgaragenabstellplatz ab
01.01.2022 (It. Mietvertrag ab 01.01.2021 - offensichtlich ein Tippfehler,
nachdem die Unterschrift im November 2021 erfolgte) auf unbestimmte
Zeit (unbefristet) vermietet.
Die Pauschalmiete betragt laut Mietvertrag € 950,00 inklusive Umsatz-
steuer. Weiters wurde keine Wertsicherung vereinbart.
Zur Ermittlung eines moglichen Hauptmietzinses mussen von der Pauschal-
miete daher samtliche Betriebs-, Heizungs- und Bewirtschaftungskosten sowie
die Umsatzsteuer in Abzug gebracht werden.
Es wird daher ein mdglicher verbleibender Hauptmietzins fir die Wohnung auf

Basis der aktuellen Vorschreibung flr die Wohnung abgeleitet.

Pauschalmietzins brutto € 950,00
abzuglich

Betriebskosten brutto € -172,49
Heizkosten brutto € -122,68
verbleibender Hauptmietzins brutto € 654,83
verbleibender Hauptmietzins Wohnung netto ca. € 595,--

ah

x 12 Monate = Jahresnettomiete (gerundet) 7.140,--

Der Mietvertrag wird in der Folge dargestellt.
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10.

ik

Warmeversorgungsanlagen) und sanitiaren Anlagen, so zu warten und. soweit es sich nicht um die
Beseitigung von emsten Schaden des Hauses oder um die Beseitigung einer erheblichen
Gesundheitsgefdhrdung oder um die g von mif i Heizth: i ietet
Warmwasserboilern und sonstigen mitvermieteten Warmebereitungsgeraten handelt, so instand zu halten,
dass dem Vermieter und den anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwéchst.

 Der Vermieter verpflichtet sich gemaR § 3 MRG nach Mafgabe der rechtlichen. wirtschaftiichen und

technischen Gegebenheiten und Maglichkeiten dafir zu sorgen, dass das Haus. die Mietgegensténde und
die der gemeinsamen Benitzung dienenden Anlagen im jeweils ortstblichen Standard zu erhalten und
erhebliche Gefahren fiir die Gesundheit der Bewohner zu beseitigen. Dariiber hinaus hat der Vermieter far
die Erhaltung von itvermieteten Heizthermen. mitvermieteten Warmwasserboilem und sonstigen

Warmebereitungsgeraten in den Mietgegensténden des Hauses zu sorgen.
Der Mieter haftet fir jeden Schaden. der dem Vermieter aus einer unsachgemaRen oder sonst
vertragswidrigen g bzw. gelnde Wartung durch ihn oder von ihm in gemietete Raume
f P oder dadurch entsteht, dass Mangel, insbesondere ernste Schaden

(Wasserschaden) dem Vermieter nicht ohne Verzug angezeigt werden. Hinsichtlich der Anzeige von
Schaden wird die Schriftform empfohlen.

Beabsichtigte wesentliche Veranderungen (Verbesserungen) am Mietgegenstand hat der Mieter dem
Vermieter unter Vorlage der technischen Unterlagen Gber die Art der durchzufihrenden technischen
Arbeiten so rechtzeitig vorher anzuzeigen, dass der Vermieter die Interessen beziiglich des Hauses
und dessen (briger Bewohner wahrnehmen kann. Soweit kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf
Vornahme von Arbeiten (privilegierte Arbeiten) besteht, dirfen diese Arbeiten nur mit Zustimmung des
Vermieters durchgefithrt werden. Hier wird die Einholung einer schriftichen Zustimmung empfohlen.
Soweit es sich nicht um privilegierte Arbeiten geméag § 9 Abs 2 MRG handelt, ist der Mieter verpflichtet,
den frioheren Zustand hei Zuriickstellung des Mietgeg des wieder herz llen, soweit nicht
anlasslich der Kiindigung des Bestandverhaltnisses einvernehmlich eine kostenlose Belassung der

Umbhauten vereinbart wird.

Verfugungen uber AuRenflachen des Mietgeg \des bedtrfen der Zustimmung des Vermieters.
Hier wird die Einholung einer schriftlichen Zustimmung empfohlen.

Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder durch vom Vermieter
beauftragten Personen aus wichtigen Grilnden zu gestatten und die Mietrdume hierzu nach
Voranmeldung und Termi inbarung zu dem Mieter zumutbaren Zeiten zuganglich zu machen, wobei
die Grundsitze des § 8 Abs 2 MRG zu berficksichtigen sind. Bei Gefahr in Verzug ist es den
Einsatzkriften von Polizei, Feuerwehr, etc. jederzeit auch bei Ab heit des Miet rlaubt, die
Mietrdume zu betreten.

Der Mieter hat gemaR § 8 Abs 2 MRG die voribergehende Bendtzung und die Veranderung seines
Mietgegenstandes zuzulassen, soweit die Voraussetzungen des § 8 Abs 2 Ziffer 1 und 2 MRG erfullt sind.
Hierbei hat der Vermieter die Grundsatze des § 8 Abs 3 MRG zu beriicksichtigen.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist der komplette Mietgegenstand gerdumt von allen Fahrnissen
davon sind mity ietete Einrichtur tande). ordentlich gereinigt zuriickzustellen.

Die Reinigung und Raumung sind so rechtzeitig vorzunehmen, dass der Mietgegenstand vom Vermieter
unmittelbar nach Vertragsende weiter verwertet werden kann.

Die Hausordnung liegt diesem Vertrag bei. Diese bildet einen integrierenden Bestandteil des Vertrages
und der Mieter verpflichtet sich ausdricklich zur Beachtung und Einhaltung samtlicher dort
festgehaltenen Regeln.

Die Tierhaltung - ausgenommen iblicherweise in Kafigen gehaltene Kleintiere (nicht ausgenommen jedoch
Reptilien. Gifttiere oder andere geféhrliche Tiere) sowie die artgerechte Haltung einer Katze - bedarf einer
gesonderten Vereinbarung der Vertragsteile. Ansonsten ist diese ausnahmslos untersagt.
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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 personliche Verhaltnisse auf Seiten der Veraulierer oder der
Erwerber nicht Bedacht genommen werden darf. Aus diesem Grund muss der
schliel3lich 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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3.2

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.

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 geprift 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 Einfliisse der wert-
bestimmenden Merkmale (siehe oben 3.1.2) entsprechend bericksichtigt wur-
den und nicht eine Anpassung auf Grund aulRergewohnlicher, 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 erzielbaren
Rohertrag, abzuglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebskosten, In-
standhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Verwaltungskos-

ten) 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 fur den Ansatz des Kapitalisierungs-

zinssatzes fur Objekte empfohlen:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 05-25% 1.5-35% 25-45% 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% 3,5-55% 45-65% 50-70%
Geschéftsliegenschaft 30-50% 35-60% 50-6,5% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-6,5% 45-70% 50-8,0% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-6,5% 50-70% 6,0-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-7,0% 50-7.5% 55-8,0% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75% 55-85% 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-8,0% 55-90% 6,5-10,0 %
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Unter Beachtung der Ortlichen Lage mit der Verkehrsanbindung, des jeweils an-
gesetzten Mietzinses und des jeweiligen Zustandes des Objektes wird der Ka-
pitalisierungszinssatz flr den bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigen-

tumsbestand mit 2,00 % angesetzt.

3.3 Bewertung
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes nach dem Ertragswertverfahren.
Aufgrund des unbefristeten Mietvertrages in Verbindung mit den eingeschrank-
ten Kindigungsmaglichkeiten im Teilanwendungsbereich des MRG, der fehlen-
den Wertsicherung und der vereinbarten Pauschalmiete wird der Ertragswert
uber zwei Perioden ermittelt.
Die erste Periode wird dabei fur die zu erwartende Lebenserwartung der Miete-
rin angenommen. Mangels Bekanntheit der tatsachlichen Lebensverhaltnisse
der Mieterin und mangels Abschatzbarkeit der zukinftigen Lebensverhaltnisse
der Mieterin werden allfallige mogliche Eintrittsrechte gemafl & 14 MRG nicht
berucksichtigt.
Die zweite Periode umfasst die danach noch verbleibende Restnutzungsdauer

des Gebaudes.

Seite 42



8010 Graz, Hafnerriegel 5

3.4 Verkehrswert

3.4.1 Ertragswert

3.4.1.1 Periode 1
Laut Auskunft des Eigentimers wurde die Mieterin am 18.04.1971 geboren und
hat daher gemaR Statistik Austria eine fernere Lebenserwartung von 31,29 Jah-
ren. Es wird daher eine Laufzeit von 31 Jahren fur die erste Periode in Ansatz
gebracht.
Unter Berucksichtigung der fehlenden Wertsicherung wird als Inflationsaus-

gleich fur diese Periode der Zinssatz mit 4,5 % angesetzt.

Jahresnettomieteinnahmen € 7.140,--
abzuglich:

Erhaltungskosten € 1,50 je m? und Monat x 12 Monate € -1.271,--
Leerstehungsrisiko 3 % € -214 ,--
Liegenschaftsreinertrag € 5.655,--

Kapitalisierungszinssatz 4,5 %, Laufzeit 31 Jahre, Faktor (Vervielfaltiger) 16,54
€ 5.655,-- x 16,54 € 93.534,--

Ertragswert Periode 1 € 93.534,--

3.4.1.2 Periode 2
Bei einer Restnutzungsdauer des Gebaudes von 60 Jahren ergibt sich fur die
Periode 2 eine Laufzeit von 29 Jahren.

Fir die Periode 2 wird ein Zinssatz von 2,00 % in Ansatz gebracht.

Jahresnettomieteinnahmen € 7.140,--
abzuglich:

Erhaltungskosten € 1,50 je m? und Monat x 12 Monate € -1.271,--
Leerstehungsrisiko 3 % € -214,--
Liegenschaftsreinertrag € 5.655,--
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3.4.2

Kapitalisierungszinssatz 2,0 %, Laufzeit 29 Jahre, Faktor (Vervielfaltiger) 21,84
€ 5.655,-- x 21,84 € 123.505,--
Ertragswert Periode 2 € 123.505,--
Dieser Ertragswert muss noch auf die Dauer der Periode 1 abgezinst werden.

Bei einem Zinssatz von 2 % und einer Laufzeit von 31 Jahren betragt der Ab-

zinsungsfaktor 0,54.

€ 123.505,-- x 0,54 € 66.693,--
Ertragswert Periode 1 € 93.534,--
Barwert Ertragswert Periode 2 € 66.693,--
Ertragswert € 160.227,--
Verkehrswert

Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes eine Uberpriifung der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Aufgrund der
Laufzeit von 31 Jahren fur die erste Periode und einer allenfalls durchsetzbaren
Eigenbedarfskiindigung wird beim ermittelten Ertragswert eine Anpassung an

die Marktlage in Form von einem Zuschlag von 10 % vorgenommen.

Ertragswert € 160.227,--
10 % Zuschlag € 16.023,--
Verkehrswert € 176.250,--
Verkehrswert W 12 Hafnerriegel 5 (gerundet) € 176.000,--

(in Worten: Euro einhundertsechsundsiebzigtausend)
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3.5 Zubehor
Fir das Zubehor (z. B. festverbaute Einrichtungsmaobel) wird unter Beriicksich-
tigung des Alters pauschal folgender Zeitwert in Ansatz gebracht, wobei die Ei-

gentumsverhaltnisse vom Sachversténdigen nicht geprift wurden.

Zeitwert Zubehor € 1.000,--

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen und An-
nahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GrolRe.

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw.
andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden &uleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere

kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
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Graz, 13. Mai 2025 (8 (hmosiien

Ing. Dr. Jose Praschingkr
(der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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