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Walter Eichinger

1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt Gber Auftrag des Bezirksgericht Graz-West, Grieskai
88, 8020 Graz zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaftsanteile samt
Rechte und Lasten.

1.2 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme wurde vom Sachverstindigen am 18.03.2026 und 26.03.2026
durchgefihrt.

An der Befundaufnahme haben auRerdem teilgenommen:

-die jeweiligen Mieter der Wohnungen

1.3 Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 26.03.2026 als Tag der 2. Befundaufnahme.

14 Vorbemerkungen

Die im folgenden Gutachten angefiihrten Daten, Fakten und Zahlen wurden aus den vom
Sachverstandigen erhobenen Unterlagen ermittelt.

Haftungsbeschrankung und Zweckbindung

Dieses Gutachten wurde vom unterfertigten Sachverstandigen ausschliefSlich zum im Auftrag
naher beschrieben Zweck erstellt. Es ist nicht zur Verwendung in Verfahren vor dem
Finanzamt, in gerichtlichen oder auBergerichtlichen Streitigkeiten (z.B. Ehescheidung,
Pflichtteil, Schadenersatz), Verlassenschaftsverfahren oder sonstigen rechtlichen
Auseinandersetzungen bestimmt. Ebenso ist eine Verwendung im Zusammenhang mit
Finanzierungszusagen oder Bonitatsprifungen ausdriicklich ausgeschlossen. Eine
weitergehende Verwendung des Gutachtens — insbesondere durch Dritte oder fiir andere als
die genannten Zwecke - bedarf es der vorherigen ausdriicklichen und schriftlichen
Zustimmung des Sachverstdndigen. Haftungsanspriiche Dritter sind — soweit gesetzlich
zuldssig — ausgeschlossen. Im Ubrigen ist die Haftung des Sachverstindigen — unabhingig vom
Rechtsgrund — auf die zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltige Versicherungssumme
der bestehenden Berufshaftpflichtversicherung beschrankt. Diese Einschriankungen gelten
sinngemall auch im Falle einer auszugsweisen oder digitalen Weitergabe des Gutachtens.
Hinweis: Diese Haftungsregelung entspricht den allgemeinen Standesrichtlinien fir allgemein
beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstindige sowie sinngemiR der ONORM B 1802-1.
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Walter Eichinger

1.5 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Dem Sachverstandigen wurden nachstehend angefiihrte Unterlagen zur Verfligung gestellt
bzw. wurden diese von ihm erhoben:

- Befundaufnahme

- aktueller Grundbuchsauszug

- Katasterplan

- Erhebungen bei der Bau- und Anlagenbehérde und Geoinformationssystem
(Bauakt, Planunterlagen, Baubeschreibung)

- Erhebungen im Grundbuch und in der Urkundensammlung

- Einsichtnahme im Flachenwidmungsplan

- Erhebungen im Larmkataster

- Erhebungen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster des
Umweltbundesamtes

- NaturmaBaufnahmen bzw. Planverifizierung

- Fotodokumentation

- Erhebungen von Vergleichspreisen im ZT-Datenforum

- Liegenschaftsbewertungsgesetz (Stabentheiner, 2. Auflage, 2005)

- O-Norm B 1802-1, Ausgabe 2022-03-01 — Liegenschaftsbewertung, Teil 1:
Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren

- Liegenschaftsbewertung (Kranewitter, 7. Auflage, 2017)

- Immobilienbewertung Osterreich (Bienert und Funk, 4. Auflage, 2022)

- LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie (2009/2010)

- Zeitschrift Sachverstandige, Hrsg.: Hauptverband der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen, Linde-Verlag (Wien)

- Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung, Hrsg.: MANZ sche
Verlags- und Universitdtsbuchhandlung GmbH, Manz-Verlag (Wien)

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich

- Der Nutzungsdauerkatalog, Herausgerber und Verleger: Hauptverband der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen (Graz, 2020)

- Auszug aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept

- Auszug aus dem Gefahrenzonenplan

- Auszug aus dem aktuellen Flachenwidmungsplan

- Mietvertrage (Wohnungen und TG-Parkplatze)

- Mietzinsliste vom 13.03.2026

- Kanalplan vom 08.04.2026 (Holding Graz)

- Energieausweis erstellt von der Firma KFR ZT GesmbH am 19.08.2019

- Forderzusicherung betreffend Assanierung vom 12.06.2020 (GZ ABT15EW-70-
190-8)

- Forderabrechnung betreffend Assanierung vom 12.06.2020 (GZ ABT15EW-70-
190-8)

- Foérderabrechnung vom 30.11.2022 (GZ ABT15EW-70-190-0008)
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- Zustimmungsvertrag bzgl. StraBenbenutzung (Zufahrt) GZ: A 10/1-076719/2029-
0002

- Gutachten — Assanierung gem. §15c¢ DVO zum Stmk. WGF 1998 (GZ ABT15EW-70-
190-8) vom 28.03.2019

- Gutachtenswertung zur Energiebereitstellung vom 02.12.2019 (WBF 3)

- Baubewilligungsbescheid — Errichtung eines Wohngebaudes mit 18
Wohneinheiten sowie einer Tiefgarage mit 14 PKW-Anstellpldtzen (GZ A17: BAB-
078663/2019/0049) vom 30.03.2020 mit Rechtskraftvermerk 16.04.2020

- Bauansuchen betreffend Personen- und Lastenaufzug GZ A17: TBA-
054593/2021/0005 vom 22.07.2021

- Fertigstellungsanzeige vom 30.03.2022

- Polierplan vom 12.08.2019 (Plannummer 644.300.0)

- Polierplan vom 12.08.2019(Plannummer 644.301.0)

- Polierplan vom 12.08.2019(Plannummer 644.302.0)

- Polierplan vom 12.08.2019(Plannummer 644.303.0)

- Polierplan vom 12.08.2019(Plannummer 644.304.0)

- Polierplan vom 12.08.2019(Plannummer 644.305.0)

- Polierplan vom 01.12.2020 (Plannummer 644.401, Index: D)

- Planmappe mit Vorentwurf vom 29.10.2018. Erstellt vom KFR Architekten ZT
GesmbH

- Nutzflachenaufstellung vom 10.03.2022

- HORA-Pass vom 08.04.2026

- Kaufvertrag (BG 641 TZ 1289/2019) vom 16.11.20218

- Kaufvertrag (BG 641 TZ 1289/2019) vom 20.12.20218

- Bauansuchen — Errichtung eines Wohngebaudes mit 18 Wohneinheiten sowie
einer Tiefgarage mit 14 PKW-Anstellplatzen vom 12.08.2019 mit behordl.
Vermerk vom 22.08.2019 (GZ A17: BAB-078663/19)

- §5-Bauplatzeignung vom 12.08.2019

- Stadtebaulich — gestalterische Beurteilung vom 10.01.2020 (GZ A 14-
095109/2019)

- Mitteilung bzgl. Fertigstellungsanzeige vom 30.03.2022 (GZ A17-BAB-
078663/2019/0071) vom 16.08.2022
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2 Befund

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfiigung
gestellten bzw. von ihm erhobenen Unterlagen und Informationen ausgegangen. Sollten sich
einzelne dieser Grundlagen als nicht vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere
Umstéande, z.B. durch Vorlage neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche fir die
Erstellung des Gutachtens relevant sind, so behalt sich der Sachverstindige eine Erganzung
bzw. Anderung des Gutachtens vor.

Es wird festgehalten, dass lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des
Bewertungsobjektes am Tage der Befundaufnahme erfolgte. Eine weitergehende bauliche
Untersuchung des Gebdudes bzw. von Gebdudeteilen als auch des Grundstiickes wurde nicht
durchgefihrt. Ein Vorliegen von augenscheinlich nicht erkennbaren Ausfiihrungsmangeln oder
Bauschaden kann aus diesem Grund nicht ausgeschlossen werden.

Sollten Méngel liber die offen erkennbaren und hier angefiihrten hinausgegeben sein, ist das
Gutachten zu lGberarbeiten. Im bewertungsgegenstdndlichen Fall wird angenommen, dass es
keine Baumangel und Bauschaden gibt, welche die Gebrauchs- und Nutzungsfahigkeit des
Gebdaudes beeintrachtigen konnten.

Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in der Bewertung vom SV nur insofern
bericksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind. Die
Funktionsfahigkeit von elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstigen
Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht Gberprift. Die ordnungsgemalie Funktion wurde
bei der Bewertung vorausgesetzt.

Bodenmechanik und Baustatik

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht Auftragsgegenstand
und wurden daher nicht durchgefiihrt. Im Rahmen dieses Gutachtens werden daher
ungestorte Boden- bzw. Bauwerkverhaltnisse unterstellt und der Verkehrswertermittlung in
der Form zugrunde gelegt, dass keine Eigenschaften des Grund und Bodens bzw. Bauwerks
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von
Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden.

Kosten fir Dekontaminierung, Entsorgung von Altlasten, Entsorgung von sonstigen
deponiepflichtigen Stoffen, Kriegsrelikten und nicht mit dem vorh. Gebaude
zusammenhédngende Baurestmassen bleiben bei der Bewertung ebenfalls unberiicksichtigt.
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2.1 Grundbuchstand

EZ903
GRUNDBUCH
Buszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 63104 Lend EINLAGEZAHL 903

BEEZIRKSGERICHT Graz-West

L il it i i st s T T T I I T I T

*** Eingeschrlinkter Auszug Wik
ook E-Blatt singeschrinkt auf die Lauvfnummer(n) 22 e
hw C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt W

LA R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R

Letzte TZ 2838/2026
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBL. II, 14372012 am 07.05.2012

AR TR AT T AT AT I ATTIATTIT T AT TS 11 LA AR RS RS R AR R RS R R R R R RN RS EE)

GET-NRE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
191272 GET-Flé&che 1010
Bauf. (10) 154
Bauf. (20) 2% Dorngasse 2
Zeillergasse BS5
Legende:
Bauf. {10): Bauflichen (Geb3ude)
Bauf. (20): Bauflichen (GebdudenspenfliEchen)

EEEERFFEEERIFTFEREIFAFAAETEFFFFIRRFTFTRE L) R R R R R R R T F R R R A R RN T AR RN RN R R RN N

2 a 128972019 Zuschreibung Gst 1912f2 191372 zus EI 1573
3 a gelascht
TEEFFFTFET AT FISTFTETEET TSI ATTIITATATETTT TG F B TR I AT TIAIIFIIEIIIA ST TSI A AT
22 ANTEIL: &0/10040
Walter Eichinger
GEB: 1963-08-25 ADR: Ogugasse 5/Top Z.26, Wien 1220
a 128972019 IM RANG 10769/2018 Raufvertrag 2018-12-20 Eigentumsrecht

FEEEXXFXEEERXNNEREENANAEEERINNEERENEEEE  FETEEREETFEI A XTI AEERRNEEEIAARRATNEARRENSN

31 auf Anteil B-LNR 22
a 6814/2019 Pfandurkunde 2019-06-12
PFANDRECHT Hiéchstbetrag EUR 155.400,--
fiir Raiffeisenlandesbank CberSsterreich Aktiengesellschaft
(FM 247579%m)

b B264/2025 Hypothekarklage (LGZ Graz, 22 CG 98/25y)
33 a 9827/2020 Pfandurkunde 2020-10-27
PFANDRECHT EUR 500.000,--
1,375 % Z, 4,8 % VZ, 4,8 % ZZ, NGS EUR 270.000,--
filr Raiffeisenlandesbank CberSaterreich Aktiengesellschaftt
(FN 247579m)
38 auf Anteil B-LNR 22
a 5522/2025 (Entscheidendes Gericht BG Graz-West - 9011/202%)
Exekutionsbewilligung 2025-11-18
PFANDRECHT vollstr EUR 150.000,--
samt Anhang lt Exekutionsbewilligung 2025-11-18 Eiir
Raiffeisenbank Graz-StraBgang eGEM
(109 E 4560/25v)
b 9011/2025 Simultanhaftung mit
EZ 235 KG 65137 Seckau
EZ 26% EG 14143 Melk
EZ 112 KG 63105 Gries

Seite 1 von 2
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Walter Eichinger

EZ 903 EG 63104 Lend
EZ 151 KG 63109 Baierdorf
EZ 381 63369 Voitsberg Vorstadt
EEZ 38 KG 64113 Hartberg
EZ 76 EG 60004 Bruck an der Mur
EZ 40 KGC 680226 Niederaigen
EZ 392 EG 01514 Wihring
39 auf Anteil B-LNR 22

a B66/2026 IM RANG 6814/2019 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von
vellstr EUR 363.651,17
samt Anhang lt Beschluss 2026-02-11 fiir
Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellachaft
(FN 24757%m) (309 E 11/26w)
simhe LNR 31

EHEAEREERRRNTRERR RN AR s e n e rnnnene HTNHEIS Terrersswsmem e w e n e waw v e e w v w v e w e w

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

LA A SRR R AR SRR RS RS Rt R SRRt R R RS R R RS RERRR RS RS RRRRRER RN

Grundbuch 11.04.2026 09:49:52
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Walter Eichinger

2.2 Einheitswert

Der steuerliche Einheitswert wurde mangels Relevanz fiir die Verkehrswertermittlung nicht
erhoben.

2.3 Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bildet das auf der Liegenschaft EZ 903 der KG 63104 Lend errichtete
Mehrparteien-Wohnhaus mit der Liegenschaftsadresse: Dorngasse 2/Zeillergasse 85, 8020
Graz.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (geographisches Informationssystem des
Landes Steiermark) Einsicht genommen wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in
der Natur Gberprift wurden.

Der beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen
Informationen davon aus, dass es sich bei den Baulichkeiten auf der bewertungs-
gegenstdndlichen Liegenschaft um kein Superadifikat handelt.

Nutzflache der Liegenschaft gem. Férderabrechnung vom 30.11.2022: 1.019,25 m?

(Auszug aus der Digitalen Katastralmappe des Geoinformationssystems Steiermark)
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2.4 Liegenschaft

2.4.1 Beschaffenheit

Die Liegenschaft mit der EZ 903 der KG 63104 Lend hat ein GesamtausmafR von 1.010 m 2 (It.
Grundbuchsstand) und ist mit einem Mehrparteien-Wohnhaus bebaut.

Die Liegenschaft ist regelmaRig konfiguriert und dhnelt in ihrer Konfiguration einem Trapez.
Das Grundstick weist ein geringes Gefélle auf. Die umliegenden Grundstiicke werden

Uberwiegend zu Wohnzwecken bzw. gewerblich genutzt.

(Auszug aus der Digitalen Katastralmappe des Geoinformationssystems Steiermark)
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Walter Eichinger

2.4.2 AufschlieBung

Der Zugang bzw. Zufahrt zum Grundstick erfolgt (iber das Grundstick mit der
Grundstiicknummer 2477/1 (Offentliches Gut).

Auf dem Grundstiick befinden sich die 6ffentliche Kanalisation, das Stromnetz des ortlichen
EVU und ein Fernwarmeanschluss. Eine Wasserversorgung der Graz Holding war am Tag der
Befundaufnahme vorhanden. In Grundstiicksndhe befindet sich die Ferngasleitung des
Ortlichen EVU.

2.4.3 Flachenwidmung

Die zu bewertende Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan der Gemeinde als Allgemeines
Wohngebiet (WA) mit einer Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,2 und teilweise Sanierungsgebiet
Larm ausgewiesen.

247N

Flachenwidmungsplan der Gemeinde i.d.g.F.

Dr. Josef Bernhofer, Sachverstdndiger Seite 11



Walter Eichinger

Naturgefahren:
H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & L T it
RISK ASSESSMENT AUSTRIA .
HORA-Pass
Adresse: Zeillergasse 85, 8020 Graz, Osterreich
Seehibhe: 354 m
Auswerteradius: 225 m

Geogr. Koordinaten:  47,08436° N | 15,42292° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund uBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das talsachliche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie erselzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmalBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handiungsbedar abgeleitel, wird empfohlen, die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten
oder aul kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierle
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser hoch
Oberflachenabfluss e D  hoch
Lawinen e keine Daten
Erdbeben [ e iedrig
Rutschungen P R keine Daten
Windspitzen [ | [ [ P mittel
Blitzdichte o . it
Hagel [ S hoch
Schneelast ] NN nicdig
Hitzeepisoden S [ . it
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"= Bundssmisisberium

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Lard- urd Farstwirtachalt,
nlsl{ J‘.SS-ESS“EN' .ﬂUSTFHﬂ Elima- and Umwaltschutz,

Ragis urid Wasse wirtachalt

Legende und weiterflihrende Informationen

I} Hochwasser 1 windspitzen fomm) Il schneetast? juim?)
Hohe Gefihrdung: Uberfutung
bei BMhﬁbn:r:m - > - > 100

mépglich B o0 <100 B zo-< 00

Mittlere Gefahrdung: Uber- ) .
e B im0- <100 B oo-<s0
Hochwasser mogheh > 180 - £170 B c0-s00
Niedrige Gefihrdung: Uber- i )
ot e 2000 > 150 - 5180 B eo-ss0
Hochwasser moghch > 140 - £150 -:-a.n-:-t_u
Oberflichenabfiuss > 130 - 5140 B >25- 2 30
Wassertiefe [cm] > 120- <130 »20-525
-:-ED -Hlu-.ﬂzn *15-x2.0
RO > 20 s = 50 B - 100 <110 »10-2 15
=20 B > 00- <100 =10
> B0 - <00
Il Lavinen > - Hitzeepisaden
Besiedlung nicht oder nur mit L T-sm Kysely Tage
unvernlnismalig hahem B -co-<n0 -
Aufwand méghch
Bebauung nur eingeschranit -?Sﬂ-sﬂﬂ -120—*:24

undunErE',hlatungwn -;m_m -aiﬂ—*:?ﬂ
Auflagen maglich -::W -312-«”5

Il Erdbebent -z
Blitzdicht=
Zone 4: (Grad WILXN) schwere nm;hﬂi;w =4-=3
Gebsudeschaden bis
vollstindige Zerstirung -==5,ll =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke Bl =050 0
Gebiudeschaden
-Znnezz{smmr}m =30-40
Gebiudeschaden =20-30
Zone 1 (Grad V1) leichte
Gebaudeschaden =10-20
Zone D: (Grad 1-VI) micht fikibar <10
- bis starke Erschitterungen mit
méglichen leichten Hagelgefshrdung
Gebdudeschaden HHWMMM

n Rutschungen - »Sem

-mnmmwm -"“'ﬂ"""‘!"ﬂ'“"l

Rutschungen >3em- g dem
- gennge bis mitkere Anfaligket

zu Rutschunpen =3em

kerine bis geringe Anfalligket zu

Rutschungen

1. gemal ONORM EN 1098-1
2 gemal ONORM B 1891-1-3:2022-05

n Die |nfo-Buttons flihren Sie zu weiterfuhrenden Informatonen uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontakiadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclai und Hafty P
Die Harten und Texte snd Iri‘nnnmml fir die Offentichkeit chne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
\ollstindigkeit, Aktualitst und Genavigkeit kann nicht n.-allul werden. Das BMLUK bhntpﬁﬂvz Haftung fiir Handlungen und
alifsllige Schiden, welche infolge der dired oder i . Mutzung des Analysei ts gemacht den bzw. durch die
Interpretation der Geodaten emsmhm konanten, ab Die Betreber m lnps..lmunura sind nicht manwﬁnh fir die Inhaite
verinkier YWebseiten innerhalb des HORA-Passes.
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Die Einschatzung der Gefdahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen.
Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die Gefahrdung aufgrund duRerer Umstande oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe
vom Zustand und den Eigenschaften des Gebdudes 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 Unterstlitzung von o6rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder
spezialisierte Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

2.4.4 Rechte und Lasten
EZ 903
A2-Blatt:

2 2 1289/2019 Zuschreibung Gst 1912/2 1913/2 aus EZ 1573
3 a geloscht

Diese Eintragung im A2-Blatt stellt keinen bewertungsrelevanten Umstand dar und bleibt
demgemaR bei der Herleitung des Ertragswertes unberiicksichtigt.

Die Bewertung erfolgt unter der Fiktion der Geldlastenfreiheit.

AuBerbicherliche Rechte/Lasten:

Es konnten keine weiteren auBerbiicherlichen Rechte/Lasten erhoben werden.
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2.5 Allgemeine Beschreibung
2.5.1 Bebauung

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um einen mehrteiligen
Wohngebiudebestand mit allgemeinen ErschlieBungsflachen, gemeinschaftlichen Gang- und
Stiegenhausbereichen, Liftanlage, Keller- und Lagerzonen sowie einer Tiefgaragenanlage. Die
Errichtung erfolgte mit Baubewilligungsbescheid (GZ A17: BAB-078663/2019/0049) vom
30.03.2020. Errichtet wurde ein Baukorper mit offenen Durchfahrts- bzw.
Durchgangsbereichen, Loggien bzw. Balkonen und aulRenliegenden ErschlieBungszonen.

Der modern wirkende Gebaudeteil zeigt auRen Uberwiegend helle, beige bis gebrochen weild
erscheinende, glatt verputzte Fassadenflichen. Die Oberflachen sind ruhig und ohne
ausgepragte plastische Fassadengestaltung ausgebildet. Fensteréffnungen sind geradlinig und
regelmalRig angeordnet. Teilweise sind aullenliegende Beschattungselemente bzw. Rollladen
vorhanden. Die Baukoérpergeometrie ist sachlich und reduziert. Im ErdgeschoRbereich
bestehen offene, zurlickgesetzte Zonen, welche teilweise als Uberdeckter Zugangs- bzw.
Durchfahrtsbereich, teilweise als Unterstell- oder Fahrradabstellbereich genutzt werden.
Diese offenen Bereiche sind in die Baumasse des Hauses integriert und vermitteln den
Charakter eines teiloffenen Sockelgescholles. Die Untersichten in diesen Zonen sind hell und
eben ausgebildet. Punktuell sind Einbau- oder Anbauleuchten vorhanden.

Die auRenliegenden ErschlieBungsflachen sind teils als offene oder halb offene Gangzonen
ausgebildet. Diese Bereiche weisen groRformatig Plattenbelage auf. Teilweise verlaufen diese
Zugange langs der GebdaudeauBenkante und erschlieBen Haus- bzw. Wohnungseingange. Die
Deckenuntersichten der offenen ErschlieBungszonen sind eben und in heller Farbgebung
gehalten. In Teilbereichen ist eine lineare Entwasserung im Bodenbereich vorhanden.

Die allgemeinen inneren ErschlieRungsflichen des Gebaudes sind in schlichter, funktioneller
Form gehalten. Vorhanden sind langere Gdange mit dunkelgrauen keramischen Bodenbeldgen
in groRformatiger Ausfiihrung. Die Wandflachen sind Gberwiegend weil® bzw. hell und glatt
beschichtet. Die Deckenflachen sind eben und schlicht, ohne profilierte Ausbildung. Als
Beleuchtung dienen runde, flach an der Decke anliegende Leuchten bzw. sonstige schlichte
Deckenleuchten. In einem der allgemeinen Gangbereiche ist eine groBere Briefkastenanlage
mit mehreren lGbereinander angeordneten Briefkastenfachern vorhanden. Daneben bestehen
Anschlag- bzw. Informationstafeln. Die allgemeinen Wohnungseingangstiren sind einheitlich
hell ausgefiihrt, mit glatten Tirblattern, einfacher Metall-Driickergarnitur und kleinformatigen
Turschildern bzw. Namens- und Klingelelementen. Die Leibungen und Zargen sind ebenfalls
hell und schlicht ausgebildet.
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Das Stiegenhaus ist in funktioneller und zeitgemaBer Form ausgefiihrt. Die Stufen und Podeste
weisen dunkelgraue keramische Beldge auf. Die Wandflachen sind hell, glatt und ohne
besondere Dekoration gehalten. Entlang der Stiegenlaufe ist ein Metallhandlauf vorhanden.
Die Bristungen wurden geradlinig und schlicht ausgefiihrt. Die natirliche Belichtung erfolgt
teilweise liber langliche, horizontal orientierte Fensterbdnder bzw. seitliche Fenster6ffnungen.
In einem oberen Bereich ist zudem ein Dachflachenfenster bzw. Oberlichtelement vorhanden,
das zu einer zusatzlichen Belichtung des Stiegenraums beitragt.

Innerhalb des allgemeinen Geb&dudebestandes ist eine Liftanlage vorhanden. Der Liftbereich
weist Metall- bzw. Edelstahloberflachen im Bereich der Lifttliren und Bedienpaneele auf. Die
Keller- bzw. Abstell- und Lagerbereiche sind Giberwiegend in roh belassener bzw. technisch
gepragter Massivoptik ausgefiihrt. Die Wande erscheinen groRteils als schalungsraue bzw.
glatt geschalte Betonwande oder als unbehandelte massive Wandflachen. Die Boden sind als
geglattete Beton- bzw. Estrichflichen ausgebildet. Die Deckenbereiche sind teilweise als
Sichtbeton- bzw. technisch ausgebaute Decken mit offenen Leitungsfiihrungen,
Installationskandlen und linearen Beleuchtungskdrpern ausgefiihrt. Im Bereich der
Kellerabteile besteht eine systematische Anordnung einzelner Lagerboxen, welche mit vertikal
gegliederten Holzlattenkonstruktionen abgetrennt sind. Diese Kellerabteile verfliigen tber
einfache Tlren mit SchloBmoglichkeit. Die Zwischenzonen zwischen den Kellerabteilen sind als
Gange mit glatten Beton- bzw. Estrichboden ausgebildet. Die Belichtung erfolgt kiinstlich Gber
lineare Leuchten, teilweise erginzt durch kleinere Offnungen in den Randzonen.

Neben den einzelnen Kellerabteilen sind grofRere offene Lager- bzw. Nebenrdume vorhanden.
Diese weisen denselben technisch gepragten Ausbaucharakter auf. Die Wandflachen sind roh
bzw. unbehandelt. Der Boden ist geglattet und robust. Die Nutzung ist klar funktionell. In
einzelnen Bereichen sind brandschutztechnisch relevante Tiren vorhanden. Weiters sind
Feuerloscher und entsprechende Kennzeichnungen angebracht.

An den Keller- und Lagerzonen schlieRt eine Tiefgaragenanlage an. Diese ist als groRflachiger,
stitzengegliederter Garagenraum mit markierten Stellplatzen ausgebildet. Die Boden sind in
geglatteter Betonoberflache hergestellt und weisen die lblichen Gebrauchsspuren aus Fahr-
und Parkbetrieb auf. Die Wande sind Uberwiegend roh bzw. beschichtet wirkend, in heller
Betonoptik. Die Decken sind technisch gepragt, mit linearen Beleuchtungskorpern, offenen
Leitungsfiihrungen und brandschutztechnischen Einbauten. Tragende Stiitzen unterteilen die
Parkflachen in regelmaRige Stellplatzreihen. Die Stellplatze selbst sind nummeriert und mittels
weiller Bodenmarkierungen voneinander abgegrenzt. Die Garagenflache ist grofziigig und
Ubersichtlich organisiert.
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Eine Rampenzufahrt mit seitlichen Betonwadnden verbindet die Garage mit dem AulRenbereich.
Luftungsoffnungen bzw. kleinere Licht- oder Liftungselemente sind in Wandbereichen
punktuell vorhanden.

2.5.2 Wohnungen - Ausstattung und Ausfiihrung

Der Bewertungsgegenstand umfasst insgesamt 18 in sich abgeschlossene Wohnungen, die
hinsichtlich baulicher Ausfiihrung, Ausstattungsstandard und Oberflachenqualitdt einen
Uberwiegend einheitlichen, typisierten Grundstandard aufweisen. Abweichungen betreffen im
Wesentlichen den individuellen Ausbau einzelner Einheiten sowie unterschiedliche
WohnungsgroRen und Zuschnitte, ohne dass sich daraus eine wesentlich unterschiedliche
Wertigkeit der einzelnen Wohnungen ableiten lasst.

Wohnungseingdange und Vorbereiche

Die Wohnungseingange und eingangsnahen Vorbereiche zeigen durchwegs eine sachliche,
funktionale Gestaltung. Die Béden sind Gberwiegend dunkelgrau keramisch ausgefiihrt, die
Wandflachen hell (meist weil) und glatt beschichtet, die Decken eben und ohne besondere
Profilierung. Die Innentlren bestehen aus glatten, weill beschichteten Tirblattern mit
einfachen Metall-Driickergarnituren, die Turzargen sind ebenfalls weild gehalten.

Wohn- und Schlafraume

Die Wohn- und Schlafrdaume sind Uberwiegend mit hellen, holzoptischen Bodenbeldgen
(Dielen- bzw. parkettdhnliche Optik) ausgestattet. Die Wandflachen sind grofiteils wei und
glatt, vereinzelt bestehen farbliche Akzentflachen oder dekorative Oberflachen, die jedoch als
nutzerspezifisch und nicht wertbeeinflussend einzustufen sind. Die Raumzuschnitte sind
Uberwiegend funktional und alltagstauglich ausgefiihrt. Die Belichtung ist insgesamt als gut zu
beurteilen.

Fenster, Taren und Belichtung

Die Fenster- und Fenstertirelemente innerhalb der Wohnungen sind Uberwiegend weil}
gerahmt, modern profiliert und funktional ausgefiihrt. In mehreren Wohnungen bestehen
bodentiefe Balkon- oder Terrassentliren, in obersten GescholRlagen erganzend
Dachflachenfenster. Die Belichtungssituation ist sowohl in den Wohn- als auch in den
Schlafrdumen als zufriedenstellend einzustufen. Die sichtbaren Anschlussdetails im Bereich
der Turschwellen zu Balkonen und Terrassen erscheinen ordnungsgemall und
gebrauchstauglich.
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Beschattung
Uberwiegend sind an den Fenster- und Tiirelementen Beschattungseinrichtungen wie
Jalousien oder Raffstore-dhnliche Systeme vorhanden. Diese sind uneinheitlich ausgefihrt.

Kichen

Die Kichenbereiche folgen weitgehend einem wiederkehrenden, standardisierten
Ausfiihrungstypus. Uberwiegend vorhanden sind weiRe, glatte Fronten, Arbeitsflichen in
Holzoptik, passende Riickwandverkleidungen sowie Glaskeramikkochfelder, Einbauherde und
Spulen. Die Kichen sind kompakt dimensioniert, teils offen in den Wohnraum integriert, teils
in Nischen oder separaten Kiichenbereichen angeordnet. Die Materialitat ist zweckmaRig und
funktional, nicht hochwertig, jedoch zeitgemafl und marktiblich. Insgesamt ist von einem
durchschnittlichen Kiichenstandard auszugehen.

Sanitarbereiche

Die Bader- und WC-Raume weisen unterschiedliche Grundrisssituationen auf, zeigen jedoch
einen einheitlichen funktionalen Standard. Vorhanden sind jeweils die wesentlichen
Sanitarobjekte wie WC, Waschbecken, Duschbereiche sowie Waschmaschinenanschliisse. Die
Bodenbelage sind Gberwiegend grau keramisch, die Wandflachen in den Nassbereichen hell
verfliest oder beschichtet. Die Ausstattung ist als einfach bis durchschnittlich, jedoch voll
funktionsfahig und zeitgemal zu beurteilen. Luxusausstattungen oder tGberdurchschnittliche
Sonderlésungen sind nicht feststellbar.

AulRenflachen der Wohnungen

Ein wesentlicher Teil der Wohnungen verfiigt tGber private AuRenflachen, Gberwiegend in
Form von Balkonen, Loggien oder Terrassen, vereinzelt ergdnzt durch kleine
wohnungsbezogene Gartenstreifen im ErdgescholR. Die AuBenflaichen sind zumeist mit
grofRformatigen Plattenbeldagen, Metallgelandern bzw. Bristungen sowie sichtbaren
Entwdasserungselementen ausgestattet.

2.5.3 AuBenanlage

Die Aullenanlage ist in funktioneller, wohnanlagentypischer Weise ausgebildet und umfasst
befestigte ErschlieBungsflaichen, offene Zugangs- und Durchfahrtszonen, seitliche
Wegeverbindungen, begrinte Randstreifen, kleinere Pflanz- und Rasenflichen sowie die
Zufahrt in den Bereich der Tiefgarage bzw. zu den offenen Sockelzonen des Gebdudes. Die
befestigten Flachen im Nahbereich des Hauses bestehen teilweise aus Asphalt, teilweise aus
groRformatigen Plattenbeldgen. Im Bereich der auRenliegenden Gange und Zugange zu den
Wohnungen liegen hellgraue Platten mit regelmaRigem Fugenbild vor. Im Ubrigen
ErschlieBungsbereich bestehen asphaltierte Fahr- und Gehflachen.

Die &uleren ErschlieBungswege entlang des Gebdudes verlaufen geradlinig und
nutzungsorientiert.

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger Seite 18



Walter Eichinger

Die Wegeflachen sind ausreichend breit und klar gefiihrt. Im Bereich der offenen
Hausdurchfahrt bzw. des offenen SockelgeschoRes schlieBen die befestigten AuRenflachen
direkt an die internen ErschlieRungszonen an.

Im Bereich der Tiefgaragenzufahrt bzw. der untergeschoBigen ErschlieBung ist eine
abgesenkte Rampensituation vorhanden. Insgesamt befindet sich die AuRenanlage in einem
dem Erscheinungsbild entsprechenden und gebrauchstauglichen Zustand. Die befestigten
Flachen wirken funktionsfahig, die Griinstreifen geordnet und die Zugangsverhaltnisse klar.

2.5.4 Zustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des allgemeinen Gebdudebestandes ist auf Basis der
sichtbaren Oberflaichen und zugdnglichen allgemeinen Flachen insgesamt als ordentlich,
gebrauchstauglich und in weiten Teilen zeitgemaR zu beurteilen. Dies gilt insbesondere fiir die
allgemeinen ErschlieRungsbereiche, Stiegenhauszonen, auRenliegenden Gangflachen,
Liftbereiche, Kellerabteile sowie die Tiefgaragenflichen. Die Ausfihrung ist in den
gemeinschaftlichen Bereichen durchgangig funktionell, klar gegliedert.

Die allgemeinen Innenflichen weisen Uberwiegend intakte Boden-, Wand- und
Deckenoberflachen auf. Die dunkelgrauen keramischen Beldge in den Gangen und im
Stiegenhaus erscheinen durchgehend, funktionsfihig und weitgehend eben. Ubliche
Abnitzungs- und Reinigungsspuren im Bereich laufender Nutzung sind vorhanden. Die
Wohnungseingangstiiren, Briefkastenanlage, Handlaufe, Liftverkleidungen und sonstigen
sichtbaren Bauteile erscheinen insgesamt funktionsgerecht und ohne offenkundige
substanzielle Schadigung. Die Tiefgaragenanlage zeigt den tblichen Erhaltungszustand einer
laufend genutzten Wohnhausgarage.

2.5.5 Zubehor

Bei der Befundaufnahme am 26.03.2026 konnte folgendes bewertungsrelevantes Zubehor
identifiziert werden:

div. Kiichen: Systemmobel mit Geraten (Splile, Kochfeld, Backrohr, etc.)

Die vorhandenen Einbaukiichen samt Gerdten werden im gegenstandlichen Gutachten nicht
zusatzlich als gesondert zu bewertendes Zubehor angesetzt. Dies deshalb, weil die
Klchenausstattung entweder bereits bei der Ermittlung des nachhaltigen Rohertrages tber
einen monatlichen Ausstattungsansatz beriicksichtigt wurde oder im Eigentum des jeweiligen
Mieter steht. Soweit die Kilichenausstattung somit bereits ertragswirksam erfasst ist, hatte
eine darlber hinausgehende Einzelbewertung im Abschnitt Zubehor eine Doppelansetzung zur
Folge. Eine gesonderte Bewertung der Kiichen erfolgt daher nicht.
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2.6 Nutzung und Umsatzsteuer
2.6.1 Nutzung

An den Tagen der Befundaufnahmen war der Bewertungsgegenstand bewohnt und mobliert.
Es wurden Bestandsverhéltnisse bekanntgegeben (s. Mietzinsliste).

2.6.2 Beriicksichtigung der Umsatzsteuer

Die Kostenansatze sind im Ertragswertverfahren grundsatzlich ohne USt. vorzunehmen, weil
eine Nutzung mit Ertragserzielung regelméaRig zum Vorsteuerabzug berechtigt (vgl. ONORM B
1802, 4.5).

Malgeblich fiir die Beantwortung der Frage, ob die USt. einbezogen werden muss oder nicht,
ist immer der potenzielle Kaufer. Sind die Teilnehmer dieses Kaufermarktes berechtigt, die
USt. als Vorsteuer geltend zu machen, so erfolgt keine Berticksichtigung. Ist der typische Kaufer
hingegen eine Privatperson, die die USt. zu tragen hat, so muss diese im Rahmen der
Bewertung in Ansatz gebracht werden (s. Funk, Koessler, Stocker in: Immobilienbewertung
Osterreich, Bienert und Funk, 4. Auflage, 2022, S. 331-332):

Bei der zu bewertenden Immobilie sind die potenziellen Kdufer Investoren. Bei den

Ausgangswerten fir die Liegenschaftsbewertung erfolgt dementsprechend keine
Berlicksichtigung der USt.
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2.6 Fotodokumentation
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2.8 Immissionen

2.8.1 Verdachtsflichen und Altlasten
Das bewertungsgegenstandliche Grundstick ist It. Abfrage vom 27.03.2026

nicht
im Altlasten-GIS verzeichnet.

Erlduterungen

Die Karte zeigt jene Flachen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fir die Gesundheit des Menschen oder
die Umwelt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen
sind.

21
—

Quelle: Grundkarte: basemap.at © BEV
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2.8.2 Larmkataster

Der StraBenverkehrslarm erreicht in den Nachtstunden in etwa 30-49dB.

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan (Karte 2A) der Gemeinde idgF.
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2.9 Energieausweis

Es konnte ein Energieausweis erhoben werden der von der Firma KFR ZT GesmbH am
19.08.2019 erstellt wurde.
HWBRefRK: 38,32 kwh/m?/a
fGEE: 0,796
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundsatze

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdullerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann (§ 2 Abs 2, LBG). Die besondere
Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung
des Verkehrswertes auRer Betracht zu bleiben (§ 2 Abs 3, LBG).

Aus diesem Grund muss der bei einer VerduBerung tatsachlich erzielte Preis nicht dem in
diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert entsprechen, zudem der tatsachlich erzielte Preis
nicht unwesentlich von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen
der Vertragsteile liegen.

Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehorde nichts Anderes anordnen, hat der
Sachverstdandige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung
der Verhialtnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln (§ 7 Abs 1, LBG).

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

§ 4 Vergleichswertverfahren
§ 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist vom Sachverstandigen zu prifen, welche
Bewertungsmethode zielfihrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere
Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Liegenschaften wie die Gegenstdndliche werden grundsatzlich zur Vermietung erworben,
wobei sich Kaufinteressenten bei der Preisbildung vorwiegend am Ertrag (Ertragswert) unter
Beriicksichtigung von Lage, Ausstattung, Baualter sowie Bauzustand und Anschaffungskosten
vergleichbarer Objekte orientieren.

Im gegenstandlichen Fall ist demzufolge das Ertragswertverfahren anzuwenden. Dieses
Verfahren nimmt die Denkweise der Marktteilnehmer - die sich vor allem fiir die Rentabilitat
des von ihnen investierten Kapitals interessieren - insofern auf, indem die zukiinftigen Ertrage
auf den Bewertungsstichtag diskontiert werden.
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Aufgrund der langen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen wird im
vorliegenden Fall das vereinfachte Ertragswertverfahren als methodisch vertretbar
angesehen. Der wertmaRige Einfluss einer gesonderten Bodenwertverzinsung tritt dabei in
den Hintergrund. Bezug genommen wird auf die ONORM B 1802-1, Ausgabe 2022-03-01; in
der hierzu veroffentlichten Fachliteratur wird ausdriicklich dargelegt, dass bei hoher
wirtschaftlicher Restnutzungsdauer oder geringem Bodenwert eine Trennung zwischen
Gebdude- und Bodenertrag in begriindeten Fallen unterbleiben kann.

3.2 Ermittlung des Ertragswertes

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz
und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert) (§
5 Abs 1, LBG).

Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag. Die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung bertcksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags
ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht
zu nehmen (§ 5 Abs 2, LBG).

Sind die tatsachlich erzielten Ertrdage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen
ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung entstehen,
auszugehen; dafiir konnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder allgemein
anerkannte statistische Daten herangezogen werden (§ 5 Abs 3, LBG).

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsungen (§ 5 Abs 4, LBG).

Rohertrag

Dieser ist aus den Ertragnissen zu ermitteln, die aus der Bewirtschaftung tatsachlich erzielt
wurden. Sind die tatsachlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen auszugehen, die bei einer ordentlichen Bewirtschaftung
der Sache nachhaltig erzielt werden konnten. Es sind daher der Ertragswertermittlung
entweder tatsachliche erzielte oder fiktive Ertragnisse zu Grunde zu legen.
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Reinertrag (vereinfachtes Ertragswertverfahren)

Der Jahresrohertrag ist um die so genannten Bewirtschaftungskosten und das
Mietausfallwagnis zu bereinigen, um den Reinertrag zu erhalten.

Bewirtschaftungskosten:

Zu den Bewirtschaftungskosten zdhlen z.B. die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten,
Verwaltungskosten, bestandsbedingte Steuern und sonstige Abgaben. Es ist nur jener
Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der nicht von den Bestandnehmern zu
tragen ist. Das sind insbesondere die Instandhaltungskosten.

Instandhaltungskosten:

Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Hintanhaltung oder Beseitigung von
baulichen Schaden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinflliissen entstehen. Sie dienen
somit zur Aufrechterhaltung des bestimmungsgemalRen Gebrauches der Gebdude wéahrend
der Nutzungsdauer und sind Ublicherweise vom Eigentiimer zu tragen. Es sind dabei nicht die
tatsachlichen Kosten des maligebenden Jahres zu berlicksichtigen, da dadurch der Wert in
einem ungerechtfertigten AusmaR beeinflusst werden koénnte. Die jahrlichen
Instandhaltungskosten werden daher in einem Prozentsdtze der Herstellungskosten am
Bewertungsstichtag berechnet. Je nach Art der Bauausfiihrung, des Bauzustandes und der
Nutzung betragen diese bei:

e Wohnhdauser: 0,5 — 1,5 % der Herstellungskosten
* Geschaftshauser: 0,5 — 2,0 % der Herstellungskosten
¢ Bei sehr alten Objekten: > 2,0 % der Herstellungskosten

Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis versteht man eine Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Miet-und Pachtriickstdnde oder Leerstehung zwischen 2 Mietvertragen entsteht. Es dient auch
zur Deckung der Kosten von Rechtsstreitigkeiten, die aus dem Mietverhaltnis resultieren. Das
Mietausfallswagnis wird mit einem der jeweiligen Prozentsatz des Rohertrages berechnet. Die
Ansatze, nach Empfehlung von Kranewitter (Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage), betragen
bei:

¢ Mietwohnobjekten: 3,0—-5,0 %

e Blros u. Praxen: 4,0-8,0%
¢ Gewerblich genutzte Objekte: 5,0 — 10,0 %
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Vervielfiltiger
Ermittlung des Vervielfiltigers

Der Vervielfaltiger richtet sich nach dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer
des Gebdudes.

Der Kapitalisierungszinssatz

Die Hohe des Kapitalisierungszinssatzes ist fiir die Berechnung des Gebdudeertragswertes von
ausschlaggebender Bedeutung. Ein Kriterium fir die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist
das Risiko, welchem der Ertrag aus dem Realbesitz unterworfen ist. So ist das Risiko fir
Einfamilienhauser und land-u. forstwirtschaftliche Betriebe geringer als fiir gewerblich u.
industriell genutzte Objekte.

Vereinfacht ausgedriickt gilt der Grundsatz:

Geringes Risiko: niedrige Verzinsung
GroRes Risiko: hohe Verzinsung

Seitens des Hauptverbandes der gerichtlich beeideten Sachverstindigen (aus:
»Sachverstandige”, Heft 2/2025) werden nachstehende Zinssatze empfohlen:

Liegenschaftsart hochwertig sehr gut gut malig
Wohnliegenschaft 0,5-2,5% 1,5-35% 2,5-4,5% 3,5-55%
Biiroliegenschaft 2,5-4,5% 3,5-55% 4,5-6,5% 50-7,0%
Geschaftsliegens. 3,0-50% 3,5-6,0% 50-6,5% 55-75%
Einkaufszentrum, 3,5-6,5% 45-7,0% 50-8,0% 55-8,5%
Supermarkt

Touristisch 4,5-7,0% 50-75% 55-8,0% 6,0-9,0%
genutzte

Liegenschaft

Transport-, 4,0-6,0% 45-6,5% 50-7,0% 6,0-8,0%
Logistikliegenschaft

Gewerbl. genutzte 4,0-7,0% 45-75% 5,5-8,5% 6,5-9,5%
Liegenschaft

Industrieliegens. 4,5-75% 5,0-8,0% 5,5-9,0% 6,5-10,0%
Landwirtschaftl. L. 1,0-3,5%

Forstwirschaftl. L. 05-25%
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Mietzinsrechtliche Ausgangslage und Ansatz der Ertragswertphasen

Im Rahmen der gegenstandlichen Verkehrswertermittlung ist der Bewertungsgegenstand auch
unter dem Gesichtspunkt der nachhaltig erzielbaren Ertrdge zu beurteilen. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass es sich um ein Gebaude handelt, das nach dem 08.05.1945 errichtet und in
jingerer Zeit unter Inanspruchnahme von Mitteln der Wohnbaufdrderung saniert wurde. Daraus
ergibt sich fur die mietzinsrechtliche und bewertungstechnische Beurteilung, dass zwischen dem
Zeitraum der noch aufrechten Férderungsbindung und dem daran anschlieRenden Zeitraum nach
deren Auslaufen zu unterscheiden ist.

Diese Unterscheidung ist fur die nachfolgende Ertragswertermittlung von wesentlicher
Bedeutung, da der in Ansatz zu bringende Jahresreinertrag nicht fir die gesamte
Betrachtungsdauer einheitlich abgeleitet werden kann, sondern in rechtlicher und wirtschaftlicher
Hinsicht phasenbezogen zu beurteilen ist. Wahrend im Zeitraum der Férderungsbindung der
zuldssige Mietzins durch die forderungsrechtlichen Rahmenbedingungen bestimmt wird, ist fiir
den anschlieBenden Zeitraum gesondert zu priifen, welcher Mietzins nach Wegfall dieser Bindung
rechtlich zuldssig und im Rahmen der Bewertung sachgerecht anzusetzen ist.

Vor diesem Hintergrund erfolgt die ertragswertbezogene Beurteilung nachstehend in zwei zeitlich
getrennten Abschnitten, und zwar einerseits flir die Phase | — Mietzins im Zeitraum der
Forderungsbindung sowie andererseits fiir die Phase Il — Mietzinsansatz nach Ablauf der
Forderungsbindung. Die nachfolgende Gliederung dient somit der nachvollziehbaren Herleitung
jener Ertragsannahmen, welche der weiteren Berechnung des Ertragswertes zugrunde gelegt
werden.

Phase | — Mietzins im Zeitraum der Forderungsbindung

Flr den Zeitraum der noch aufrechten Forderungsbindung ist davon auszugehen, dass der Mietzins
nicht nach den allgemeinen Grundsatzen der freien oder angemessenen Mietzinsbildung zu
bestimmen ist, sondern durch die wohnbauférderungsrechtlichen Vorgaben sowie die daran
anknlpfende Annuitatenbelastung gepragt wird. MaRgeblich ist in dieser Phase daher jener
Mietzins, der sich aus der bestehenden forderungsrechtlichen Bindung und der darauf beruhenden
vertraglichen Ausgestaltung ergibt.

Diese forderungsrechtliche Determinierung ist von der allgemeinen mietrechtlichen Einordnung
des Bewertungsgegenstandes zu unterscheiden. DemgemdR tritt wahrend aufrechter
Forderungsbindung nicht der allgemeine mietrechtliche Richtwertmalstab in den Vordergrund,
sondern der durch die Forderungsstruktur vorgegebene Mietzinsrahmen.
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Flr die erste Ertragsphase ist bewertungsseitig daher jener Ertrag anzusetzen, der wahrend der
Dauer der noch aufrechten Bindung rechtlich zuldssig, tatsachlich erzielbar und hinreichend
gesichert erscheint. Maligeblich ist insoweit nicht ein abstrakt marktorientierter Mietzinsansatz,
sondern der konkret aus der Forderungsbindung resultierende Ertrag.

Phase Il — Mietzinsansatz nach Ablauf der Forderungsbindung

Flr den Zeitraum nach Wegfall der Férderungsbindung ist die rechtliche Ausgangslage gesondert
zu beurteilen. Aus dem bloRen Umstand, dass die Férderungs- beziehungsweise Annuitdtenphase
endet, kann nicht ohne Weiteres abgeleitet werden, dass ab diesem Zeitpunkt ein frei vereinbarter
oder angemessener Hauptmietzins erzielbar ware. Vielmehr ist zunachst zu prifen, welcher
mietrechtlichen Kategorie der Bewertungsgegenstand auch nach Auslaufen der Bindung weiterhin
zuzuordnen ist.

Fir die ertragswertbezogene Beurteilung ist darliber hinaus danach zu unterscheiden, ob nach
Ablauf der Férderungsbindung die Fortsetzung bestehender Mietverhaltnisse oder eine kiinftige
Neuvermietung zu unterstellen ist. Bei fortbestehenden Mietverhaltnissen ist entscheidend, ob
eine wirksame, hinreichend bestimmte und rechtlich zuladssige Anschlussregelung fiir die Zeit nach
Ende der Forderungsbindung vorliegt. Fehlt eine solche Regelung, kann ein automatischer
Ubergang auf einen héheren Mietzins nicht ohne Weiteres unterstellt werden.

Im konkreten Bewertungsfall wurde mit den Bewohnern bereits im bestehenden Mietvertrag eine
Anschlussregelung vereinbart. Fiir den Zeitraum nach Ablauf der Férderungsbindung liegt
demgemaR im gegenstandlichen Mietvertrag eine betragsmafRig bestimmte und an einen klar
definierten Bedingungseintritt geknilipfte Anschlussregelung vor. SinngemalR tritt ab dem auf die
vollstdndige Rickzahlung der Forderungsmittel folgenden Monatsersten an die Stelle des
bisherigen forderungsrechtlich determinierten Mietzinses in 2. Phase ein angemessener
Hauptmietzins gemaR § 16 Abs. 1 MRG in Hohe von EUR 10,00/m? netto, wertgesichert nach dem
VPl 2020 ab dem Monat des Vertragsabschlusses, zuziiglich der ausdriicklich weitergeltenden
Nebenentgelte in Kraft.

Fir die Ertragsermittlung der Tiefgaragenparkpliatze kommen die vertraglich vereinbarten
Hauptmietzinse Uber den Zeitraum der Restnutzungsdauer zur Anwendung. Darliber hinaus
unterliegen Parkplatze, welche mit selbstandigen Mietvertragen vermietet wurden, nicht dem
Mietrechtsgesetz, sondern den allgemeinen Bestimmungen des ABGB; der Mietzins ist daher fir
diese Parkplatze grundsatzlich frei vereinbar. Fir die Ertragswertermittlung ist in diesem Fall der
nachhaltig erzielbare Stellplatzreinertrag ab dem Bewertungsstichtag ohne forderungsbedingte
Phasentrennung lber die Restnutzungsdauer zu kapitalisieren.
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Wohnungen:

Nutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Phase | - Stmk. Landeswohnbauférderungsgesetz:

Phase Il — vertraglich vorweg vereinbarter angemessene Mietzinssatz

Phase I:

Phase | - Stmk. Landeswohnbaufdérderungsgesetz:
Bewertungsstichtag) = 13 Jahre

Rohertrag:

Mieteinnahmen per anno exkl. Ust.:

Walter Eichinger

77 Jahre
13 Jahre
64 Jahre

15 Jahre (abzgl. Zeitraum Bezug bis

Fiir die Ermittlung des Ertragswertes in der Phase | — wahrend des Zeitraumes der Férderung nach

dem Stmk. Landeswohnbauférderungsgesetz wurden die Nutzflichen und Nettomieten der

Mietzinsliste vom 13.03.2026 entnommen bzw. anhand der Férderabrechnung verifiziert, wobei

Abweichungen kleiner 5% unberiicksichtigt blieben.

Hinweis! Fiir Top 11 wurde bis 31.10.2027 ein vergiinstigter Mietzins in der Hohe von 6,92
€/m?/p.m. vertraglich vereinbart. Ab 01.11.2027 wird dann auf den Richtwertmietzins

abgestellt. Dieser underrented Zeitraum wird unter den sonstigen wertbeeinflussenden
Umstédnden beriicksichtigt.

Top

W1
W2
W3
W4
W5

W6
W7

W 8

Status

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger

Flache Monatsmiete (inkl.
Nebenentgelte)

73,68m? 728,59 €
50,15m? 511,88 €
50,74m? 517,32 €
48,47m? 496,41 €
51,08m? 520,45 €
43,62m? 451,74 €
73,68m? 729,79 €
50,20m? 512,34 €

Jahresmiete

8.743,08 €
6.142,56 €
6.207,84 €
5.956,92 €
6.245,40 €
5.420,88 €
8.757,48 €

6.148,08 €
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Top Status Flache Monatsmiete Jahresmiete
w9 vermietet 50,50m? 515,11 € 6.181,32 €
W 10 vermietet 48,23m? 494,20 € 5.930,40 €
W 11 vermietet 46,39m? 481,86 € 5.782,32 €
W12 vermietet 43,48m? 450,45 € 5.405,40 €
W13 vermietet 43,49m? 450,54 € 5.406,48 €
W 14 vermietet 55,71m? 563,09€ 6.757,08 €
W 15 vermietet 86,43m? 808,32 € 9.699,84 €
W 16 vermietet 65,94m? 658,69 € 7.904,28 €
W17 vermietet 64,92m? 648,93 € 7.787,16 €
W 18 vermietet 72,04m? 713,95 € 8.567,40€
Jahresrohertrag 1.019,25m? 10,06 €/m2 p.m. 123.043,92 €

Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt stichtagsbezogen. Kiinftige Reinertrage sind daher mit
dem angesetzten Kapitalisierungszinssatz auf den Bewertungsstichtag zuriickzufiihren. Im
vorliegenden Fall wurde hierfir ein Kapitalisierungszinssatz bzw. Liegenschaftszinssatz von 2,25 %
herangezogen.

Fir die erste Phase (Phase 1) wurde der Reinertrag lber 13 Jahre unmittelbar mit dem
entsprechenden Vervielfaltiger kapitalisiert. Flr die zweite Phase war zunachst der Barwert dieser
64-jahrigen Ertragsreihe zum Beginn der zweiten Phase (Phase 1) zu ermitteln. Da diese zweite
Phase jedoch nicht am Bewertungsstichtag, sondern erst nach Ablauf von 13 Jahren beginnt, war
der so ermittelte Zwischenwert zusétzlich auf den Bewertungsstichtag abzuzinsen.

Die Berechnung des Vervielfdltigers bzw. des Abzinsungsfaktors kann entweder
finanzmathematisch mittels Barwertformeln oder tabellarisch erfolgen. Im Gutachten wurden
hierzu die entsprechenden Tabellenwerte herangezogen. Der Vervielfaltiger fiir 13 Jahre bei 2,5 %
betragt 10,98. Der Vervielfdltiger fir 64 Jahre bei 2,5 % betrdgt 31,76. Der Abzinsungsfaktor fiir 13
Jahre bei 2,5 % betragt 0,725.
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Reinertrag:

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten:

Instandhaltung: abzgl. 0,3 % der Herstellungskosten: 8.714,59€
Mietausfallwagnis: abzgl. 3,0 % des Jahresrohertrages: 3.691,32 €
Jahresreinertrag: 110.638,01 €

Kapitalisierungszinssatz: 2,5%
Vervielfaltiger : 10,98

Phase | - Ertragswert der Wohnungen: 1,214.805,35 €
Phase Il:

Phase Il — vertraglich vorweg vereinbarter angemessene Mietzinssatz - Zeitraum: 64 Jahre
Rohertrag:

Mieteinnahmen per anno exkl. Ust.:

Fir die Wohnungen wurde nach Ablauf der Hauptmietzinsphase gem. Stmk. Landeswohnbau-
forderungsgesetz ab 01.04.2037 (Beginn Mietvertrage: 01.04.2022 +15 Jahre) bis zum Ende der
Restnutzungsdauer der vertraglich vorweg vereinbarte angemessenen Hauptmietzins gem. § 16
Abs 1 MRG in der Hohe von 10,00 €/m?/p.m. wertgesichert zzgl. Nebenentgelte in der Héhe von
40,00 €/p.m. als nachhaltige erzielbare Miete in Ansatz gebracht und auf den Bewertungsstichtag
diskontiert. Wird — wie im konkreten Bewertungsfall - mit einem nominalen Liegenschaftszinssatz
von 2,5 % gerechnet, ist auch der kiinftig wertgesicherte Mietzins nominal abzubilden; eine
Nichtberiicksichtigung der Indexierung ware nur im Rahmen einer Realrechnung mit entsprechend
inflationsbereinigtem Zinssatz methodisch konsistent. Da der VPI fiir den rund 13 Jahre in der
Zukunft liegenden Beginn der zweiten Ertragsphase nicht punktgenau vorhersehbar ist, erfolgt
dessen Ansatz zweckmaRigerweise auf Basis einer langfristigen Inflationsannahme, wobei das
mittelfristige (symmetrische) Inflationsziel der EZB von 2,0 % als sachgerechter
Orientierungsmalstab herangezogen werden kann. Der vertraglich vorweg vereinbarte
angemessenen Hauptmietzins gem. § 16 Abs 1 MRG wird fiir die Phase Il demgemaR in der Hohe
von 12,68 €/m?/p.m. zzgl. Nebenentgelte in der Hohe von 40,00 €/p.m zzgl. Wertsicherung (= 51,74
€/m?/p.m.) in Ansatz gebracht. Die Nutzflichen wurden der Férderabrechnung vom 30.11.2022
entnommen bzw. anhand der Einreichplane verifiziert, wobei Abweichungen kleiner 5%
unbericksichtigt blieben.
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Hinweis! Fiir die Top 16 wurde kein Mietzins nach Ablauf der Forderzusicherung vertraglich
vorweg vereinbart. DemgemaR wird hier der fiktiv indexierte (aufgezinst-kumulierte) Richtwert
mit 11,86 €/m?/ p.m. zzgl. fiktive Nebenentgelte in der Héhe von 40,00 €/p.m. zzgl.
Wertsicherung (= 51,74 €/m?/p.m.) in Ansatz gebracht.

Hinweis! Fiir die Top 03, Top 07, 09 und Top 11 wurde vertraglich vorweg der angemessenen
Hauptmietzins gem. § 16 Abs 1 MRG in der Héhe von 11,00 €/m?/p.m. zzgl. Wertsicherung (=
13,93 €/m?/p.m.), zzgl. Nebenentgelte in der Hé6he von 40,00 €/p.m. zzgl. Wertsicherung (= 51,74
€/m?/p.m.) vereinbart.

Hinweis! Fiir die Top 15 wurden keine Nebenentgelte in Ansatz gebracht da die Kiiche im
Eigentum des Mieters steht.

Top Status Flache Monatsmiete Jahresmiete
W1 vermietet 73,68m? 986,00 € 11.832,00 €
W2 vermietet 50,15m? 687,64 € 8.251,68 €
W3 vermietet 50,74m? 758,55 € 9.102,60 €
W4 vermietet 48,47m? 666,34 € 7.996,08 €
W5 vermietet 51,08m? 699,43 € 8.393,16 €
W6 vermietet 43,62m? 604,84 € 7.258,08 €
w7 vermietet 73,68m? 1.078,10 € 12.937,20 €
W8 vermietet 50,20m? 688,28 € 8.259,36€
w9 vermietet 50,50m? 755,21 € 9.062,52€
W 10 vermietet 48,23m? 663,30 € 7.959,60 €
W11 vermietet 46,89m? 704,92 € 8.459,04 €
W12 vermietet 43,48m? 601,33 € 7.236,84 €
W13 vermietet 43,49m? 603,07 € 7.238,28 €
W 14 vermietet 55,71m? 758,14€ 9.097,68 €
W 15 vermietet 86,43m? 1.095,93 € 13.151,16 €
W 16 vermietet 65,94m? 833,79 € 10.005,48 €
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Top Status Flache Monatsmiete Jahresmiete
W 17 vermietet 64,92m? 874,93 € 10.499,16 €
W 18 vermietet 72,04m? 965,21 € 11.582,52 €
Jahresrohertrag 1.019,25m? 13,76 €/m? p.m. 168.322,44 €
Nutzungsdauer:

Restnutzungsdauer: 77 Jahre

Phase Il — vereinbarter angemessene Mietzinssatz: 64 Jahre

Reinertrag:

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten:

Instandhaltung: abzgl. 0,9 % der Herstellungskosten: 26.143,76 €
Mietausfallwagnis: abzgl. 4,0 % des Jahresrohertrages: 6.732,90 €
Jahresreinertrag: 135.445,78 €

Der Barwert der zweiten Ertragsphase (Phase Il) wird zunéachst fir den Beginn dieser Phase, somit
zum Ende des 13. Jahres nach dem Bewertungsstichtag, iber die Restnutzungsdauer von 64 Jahren
ermittelt und sodann mit dem fir 13 Jahre maligeblichen Abzinsungsfaktor auf den Stichtag
rickgefiihrt. Der hierfiir herangezogene Abzinsungsfaktor von gerundet 0,725 entspricht dem
Barwertfaktor flir 13 Jahre bei einem Zinssatz von 2,5 %. Dieser Faktor bringt zum Ausdruck, mit
welchem heutigen Wert ein erst in 13 Jahren anfallender Kapitalwert am Stichtag anzusetzen ist.
Die zusatzliche Abzinsung um 13 Jahre ist erforderlich, weil der Wert der zweiten Ertragsphase
wirtschaftlich erst ab diesem zukiinftigen Zeitpunkt wirksam wird. In der Phase Il wurden zu dem,
aufgrund des dann hoheren Alters, die Instandhaltungskosten und aufgrund der hoheren
Nettomiete das Mietausfallwagnis erhoht.

Kapitalisierungszinssatz: 2,5%
Vervielfaltiger : 31,76

Phase Il - Ertragswert der Wohnungen: 4,301.757,97 €

Phase Il - Diskontiert auf den Bewertungsstichtag mit 2,5 %:

4,301.757,97 € x 0,725= 3.118.774,53 €
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Aus der erste Phase ergibt sich ein Barwert von 1,214.805,35 €. Der auf den Stichtag abgezinste
Wert der zweiten Phase betragt 3.118.774,53 €. Insgesamt errechnet sich somit ein

kapitalisierter Ertragswert von 4.333.579,88 €.

Ertragswert der Wohnungen:

4.333.579,88 €

Tiefgaragenparkplatze:

Rohertrag:

Mieteinnahmen per anno exkl. Ust.:

Fir die Ermittlung des Rohertrags wurden die Nettomieten der Mietzinsliste vom 13.03.2026 bzw.

den Mietvertragen entnommen.

Top
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114

Jahresrohertrag

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger

PP

PPO1

PPO2

PPO3

PPO4

PPO5

PPO6

PPO7

PPO8

PPO9

PP10

PP11

PP12

PP13

PP14

Status

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

vermietet

Monatliche Miete (€)
66,67
70,17
50,00
67,00
70,17
70,51
70,17
70,17
70,17
66,67
66,67
66,67
70,17
66,67

69,42 €

Jahresmiete (€)
800,04
842,04
600,00
804,00
842,04
846,12
842,04
842,04
842,04
800,04
800,04
800,04
842,04
800,04

11.302,56
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Nutzungsdauer:

Restnutzungsdauer: 77 Jahre

Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt stichtagsbezogen. Kiinftige Reinertrdge sind daher mit
dem angesetzten Kapitalisierungszinssatz auf den Bewertungsstichtag zurickzufiihren. Im
vorliegenden Fall wurde hierfiir ein Kapitalisierungszinssatz bzw. Liegenschaftszinssatz von 2,5 %
herangezogen.

Die Berechnung des Vervielfiltigers bzw. des Abzinsungsfaktors kann entweder
finanzmathematisch mittels Barwertformeln oder tabellarisch erfolgen. Im Gutachten wurden

hierzu die entsprechenden Tabellenwerte herangezogen. Der Vervielfiltiger fiir 77 Jahre bei 2,5 %
betragt 34,03.

Reinertrag:

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten:

Aufgrund der geringeren technischen und ausstattungsbezogenen Erhaltungsanfalligkeit erscheint
flir die KFZ-Abstellplatze gegeniiber Wohnobjekten ein reduzierter Instandhaltungsansatz
sachgerecht; das Mietausfallwagnis wird lage- und marktabhangig gleich behandelt wie die
Mietwohnungen.

Instandhaltung: abzgl. 0,2 % der Herstellungskosten: 700,00 €
Mietausfallwagnis: abzgl. 3,0 % des Jahresrohertrages: 339,08 €
Jahresreinertrag: 10.263,48 €

Kapitalisierungszinssatz: 2,5%
Vervielfaltiger : 34,03

Ertragswert der Tiefgaragenparkplatze: 349.266,22 €

Ertragswert der Gesamtliegenschaft somit: 4.682.846,10 €

Der daraus abgeleitete Gesamtertragswert der Wohnungen inkl. Tiefgarage entspricht bei
einer maRgeblichen Nutzfliche von 1.019,25m? einem Ertragswert von rund 4.594,40 €/m?.
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Sonstige wertbeeinflussende Umstande:

Sonstige wertbeeinflussende Umstande sind dann zu beriicksichtigen, wenn sie nicht bereits bei
der Ermittlung des Bodenwertes und des Bauwertes der baulichen Anlagen, bei der
Wertminderung wegen Alters, bei der Wertminderung wegen Baumangel und -schaden oder bei
der Verkiirzung oder Verlangerung der Restnutzungsdauer erfasst wurden (vgl. Funk, Koessler,
Stocker in: Immobilienbewertung Osterreich, Bienert und Funk, 4. Auflage, 2022).

Zu den sonstigen wertbeeinflussende Umstédnde zahlen:

- Unglnstige Lageverhaltnisse

- Umweltlasten

- Ruickgestauter Reparaturbedarf
- Denkmalschutz

- Merkantiler Minderwert

(vgl. dazu Funk, Koessler, Stocker in: Immobilienbewertung Osterreich, Bienert und Funk, 4.
Auflage, 2022).

Fiir dringend zu erledigende Reparaturarbeiten werden Kosten in der Hohe von 10.000,00 Eur
(ohne Nachweis) in Ansatz gebracht und vom Ertragswert in Abzug gebracht.

Fiir die vergiinstigte Miete der Wohnung Top 11 im Zeitraum 26.03.2026 bis 31.10.2027 wird ein
Abschlag in der H6he von 2,29 €/m? x 46,89m? x 19 Monate, somit 2.040,18 €, in Ansatz gebracht

und vom Ertragswert subtrahiert.

Alle sonstigen wertbeeinflussenden Umstande wurden bereits bei der Herleitung des
Ertragswertes ausreichend beriicksichtigt.
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3.3 Verkehrswert der Liegenschaft

3.3.1 Zusammenfassung

Position Betrag
Ertragswert der Wohnungen 4,333.579,88 €
Ertragswert der TG-Parkplatze 349.266,22 €

Sonstige wertbeeinflussende Umstande
Allgemeine Reparaturen -10.000,00 €
Sonstige wertbeeinflussende Umstande

verglnstigte Miete der Top 11 -2.040,18 €

Ertragswert der Liegenschaft 4,670.805,92 €

3.3.2 Marktanpassung

GemaR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine
Uberpriifung der Marktverhiltnisse vorzunehmen. Diese Uberpriifung zeigt, dass es sich bei
Liegenschaften wie der Gegenstandlichen um eine:

»Insgesamt durchschnittlich verkaufliche Immobilie, deren Rating durch den durchschnittlich
Standort in einem guten Regionalmarkt, bei leicht (berdurchschnittlichen
Objekteigenschaften und einem durchschnittlichen Cash-Flow gekennzeichnet ist“.

Eine Marktanpassung wird vor diesem Hintergrund durch den gefertigten Sachverstandigen
auf Grund allgemeiner Risiken als notwendig erachtet und ein Abschlag in der Hohe von 5 %
in Ansatz gebracht..

Verkehrswert somit: 4,670.805,92 € x 0,95= 4,437.265,62 €

Verkehrswert (gerundet) 4,437.000,-- €
(in Worten: Euro vier millionenvierhundertsiebenunddreiRigtausend)
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3.4 Verkehrswert der 60/1000-Liegenschaftsanteile

Ist der Verkehrswert eine ideellen Miteigentums zu bewerten, so wird zuerst der Verkehrswert
der gesamten Liegenschaft ermittelt. Dann wird der Wert des ideellen Miteigentumsrechts im
Verhaltnis zur Gesamtliegenschaft bestimmt. Dieser Wert ist die Ausgangsbasis zur Ermittlung
des Verkehrswertes des Liegenschaftsanteils. Der ideelle Miteigentimer kann Uber die
Nutzung der Gesamtliegenschaft nicht alleine entscheiden, er ist von den anderen
Miteigentimern abhangig. Dies bewirkt, dass Minderanteile an einer Liegenschaft
eingeschrankt verauRerbar sind (Kranewitter 7. Auflage, 2017, Seite 117). Analog der Tabelle
fiir eingeschrankte VerauRerbarkeit von Liegenschaftsanteilen nach Kranewitter wird fiir einen
Anteil kleiner ein Viertel ein Abschlag von groRer gleich 20 % in Abzug gebracht (Kranewitter
7. Auflage, 2017, Seite 117). Ein solcher typisierter Abschlag ist jedoch nicht schematisch,
sondern nur dann anzusetzen, wenn die den Abschlag rechtfertigenden wertmindernden
Umstadnde im konkreten Einzelfall tatsachlich vorliegen. Dies ist gegenstandlich nicht der Fall.

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um eine Ertragsliegenschaft
im Rahmen eines Bauherrenmodells. Der wirtschaftliche Fokus der Erwerber liegt hier
typischerweise nicht auf der alleinigen Verfigungsmacht {ber ein bestimmtes
Wohnungseigentumsobjekt, sondern auf der Beteiligung an den laufenden Ertragen, an den
steuerlichen Effekten sowie an den wirtschaftlichen Vorteilen einer umfassenden Sanierung,
hier insbesondere unter Einbindung der einschlagigen Forderkulisse nach dem
steiermarkischen Landesforderungsrecht. Das Anlageziel ist daher von vornherein auf die
ertragsorientierte Beteiligung an einem Gesamtprojekt gerichtet und nicht auf die
selbstandige Nutzung oder isolierte Disposition Uiber einen einzelnen realen Gebaudeteil.

Gerade bei einem Bauherrenmodell ist somit die fehlende alleinige Entscheidungsbefugnis
Uber die Gesamtliegenschaft kein atypischer wertmindernder Umstand, sondern
wesensimmanenter Bestandteil des Beteiligungsmodells, der vom Markt bereits mitgedacht
und akzeptiert wird. Der Erwerber beabsichtigt in der Regel gar nicht, ein bestimmtes
Wohnungseigentumsobjekt im Alleineigentum zu erwerben; vielmehr erwirbt er bewusst
einen ideellen Anteil an einer ertragsorientierten Gesamtinvestition. Die fiir gewdhnliche
Minderanteile an sonstigen Liegenschaften angenommene eingeschrankte VerauRRerbarkeit
trifft daher auf derartige Beteiligungsmodelle nicht in gleicher Weise zu.

Bei den in der Fachliteratur fir eingeschrankt verduRerbare Minderanteile genannten
Tabellenabschldagen handelt es sich zudem um Orientierungswerte fir typische Standardfalle.

Diese sind auf spezialgelagerte Konstellationen wie eine ertragsorientierte Beteiligung an
einem Bauherrenmodell nicht ohne Weiteres Ubertragbar. Malgeblich ist vielmehr, ob im
konkreten Marktsegment tatsachlich eine verminderte Absatzfahigkeit oder ein relevanter
Preisnachteil feststellbar ist. Ist dies — wie hier — nicht erkennbar, besteht keine sachliche
Grundlage fir einen zusatzlichen Abschlag.
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Uberdies sind ideelle Anteile an einer Ertragsliegenschaft wie die bewertungsgegenstindliche
im aktuellen Marktgeschehen gut verkduflich. Es wird demgemall kein Abzug zum Ansatz

gebracht.
Verkehrswert somit: 4,437.265,62 € x (60/1000) = 266.235,94 €
Verkehrswert (gerundet) 266.000,-- €

(in Worten: Euro zweihundertsechsundsechzigtausend)
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Anmerkung Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurilickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Weiters wird darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis - insbesondere von Liegenschaftsanteilen - auch bei gleichbleibenden
duBeren Umstdanden im Einzelfall jederzeit und im Besonderen kurzfristig, am Markt
realisierbar ist. Der ausgewiesene Verkehrswert des Gutachtens versteht sich unter der
Annahme der sofortigen VerduBerbarkeit der Liegenschaft. Des Weiteren wird darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nur zum Bewertungsstichtag giltig ist.

Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach vorheriger
personlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer Betrachtung aller Umstande

erstellt habe.

Graz, am 14.05.2026

Ing. Dipl.-Ing. Dr. Josef Bernhofer
(Der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)
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4 Anhang
4.1 Plane
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4.2 Mietzinsliste

Vorschreibungsliste Ubersicht (in Euro)
Hausverwaltung und Immobllienmakler Purkarthafer ]

GrabH von: 01.03.20286 bis 31.03.2026 Stand am: 13.03.2026 - 09:47
Zusammenfassung = ] |

Gesamtsurnmen

Netto Steuer Brutto
Betriebskosten Allgemein 2.448,12 244,82 2.692,94
Erhaltungsbeitrag 601,85 60,19 862,04
Hauptmietzins 0.286 45 928,65 10.215,10
Miete Kiiche 680,00 68,00 748,00
Miete PKW-Absteliplatz 875,21 175,00 1.050,21
technische Zusatzausstattung 90,00 9,00 99,00
Zusatzausstattung 90,00 9,00 99,00
Gesamtsumme 14.071,63 1.494,66 15.566,29
Davon 10 % 13.196,42 1.319,86 14.516,08
Davon 20 % 875,21 175,00 1.050,21

362 - MEG Zeillergasse 85 / Dorngasse 2, 8020 Graz

Netto Steuer Brutto
Betriebskosten Allgemein 2.448,12 244,82 2.692,94
Erhaltungsbeitrag 601,85 60,19 662,04
Hauptmietzins 9.286,45 928,65 10.215,10
Miete Kliche 680,00 68,00 748,00 !
Miete PKW-Abstellplatz 875,21 175,00 1.0560,21
technische Zusatzausstattung 90,00 9,00 99,00
Zusatzausstatiung 90,00 9,00 99,00
Objekt-Gesamtsumme 14.071,63 1.494,66 15.566,29 :

Selte 1 von 11
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Vorschreibungsliste Ubersicht (in Euro)

Hausverwaltung und immabllianmakler Purkarthofer
GmbH

von: 01.03,2026 bis 31,03.2026

Walter Eichinger

Stand am: 13.03.2026 - 09:47

. 362 - MEG Zeillergasse 85 / Dorngasse 2, 8020 Graz

Top 01 | Wohnung |§

Nutzungsart:

Nutzwert: - Konto-Nr.:
Nutzflache: 73,68 m* Einzug:
Zahlungsart: Manuell

Betriebskosten Allgemein { 10% )
Erhaltungsbeitrag ( 10% )
Hauptmietzins { 10% )

Miete Kiiche ( 10% )

technische Zusatzausstattung ( 10% )
Zusalzausstattung ( 10% )

Gesamtsumme

Top 02 | Wohnung _

Nutzungsart: Wohnung Gescholi:
Nutzwert: - Konto-Nr.:
Nutzfléche: 50,15 m* Einzug:
Zahlungsart: Manuell

Betriebskosten Allgemein ( 10% )
Erhaltungsbeitrag { 10% )
Hauptmietzins ( 10% )

Miete Kiiche { 10% )

technische Zusatzausstattung ( 10% )
Zusatzausstattung {( 10% )

Gesamtsumme

Top 03 | Wohnung —

Nutzungsart: Wohnung Gescholl:
Nutzwert: - Konto-Nr.:
Nutzftéche: 50,74 m?  Einzug:
Zahlungsart: Manuell

Betriebskosten Allgemein ( 10% )
Erhaltungsbeitrag ( 10% )
Hauptmietzins { 10% )

Miete Kiiche ( 10% )

technische Zusatzausstattung { 10% )
Zusatzausstattung ( 10% )

Gesamtsumme

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger

Wohnung  GeschofR:

210001
01.01.2024

Netto
176,83
43,47
678,59
40,00
5,00
5,00

948,89

210002
01.01.2024

Netto
120,36
29,59
461,88
40,00
5,00
5,00

661,83

210031
01.05.2025

Netto
121,78
29,94
467,32
40,00
5,00
5,00

669,04

Nummer:
Art:
Auszug:

Steuer
17,68
4,35
67,86
4,00
0,50
0,50

94,89

Nummer:
Art:
Auszug:

Steuer
12,04
2,96
46,19
4,00
0,50
0,50

66,19

Nummer:
Art:
Auszug:

Steuer
12,18
2,99
46,73
4,00
0,50
0,50

66,90

Top 01
Mietverhiltnis

Brutto
194,561
47,82
746,45
44,00
5,50
5,50

1.043,78

Top 02
Mietverhéltnis

Brutto
132,40
32,55
508,07
44,00
5,50
5,50

728,02

Top 03
Mietverhiltnis

Brutto
133,96
32,93
514,05
44,00
550
5,50

735,94

Seita 2 von 11
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Vorschreibungsliste Ubersicht (in Euro)

Hausverwaltung und Immobilienmakler Purkarthofer

GmbH von: 01,03,2026 bis 31.03.2026

Stand am: 13.03.2026 - 09:47

Top 04 | Wohnung

Nutzungsart: Wohnung  Gescholi: - Nummer: Top 04
Nutzwert: - Konto-Nr.: 210003  Art: Mietverhiltnis
Nutzflache: 48,47 m*  Einzug: 01.01.2024  Auszug: -
Zahlungsart: Abbucher IBAN: AT02 3825 2000 0002 3010 BIC: RZSTAT2G252
Netto Steuer Brutto
Betriebskosten Allgemein { 10% ) 116,33 11,63 127,986
Erhaltungsbeitrag ( 10% ) 28,60 2,86 31,46
Hauptmietzins ( 10% ) 446,41 44 64 491,05
Miete Kiiche { 10% ) 40,00 4,00 44,00
technische Zusatzausstattung { 10% ) 5,00 0,50 5,50
Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00 0,50 5,50
Gesamtsumme 641,34 64,13 705,47
Top 05 | Wohnung | (RSN
Nutzungsart: Wohnung Geschof}: - Nummer: Top 05
Nutzwert: - Konto-Nr.: 210004 Art Mietverhiltnis
Nutzflache: 51,08 m*  Einzug: 01.04.2023  Auszug: -
Zahlungsart: Abbucher IBAN: AT93 2081 5000 4468 2482 BIC: STSPAT2GXXX
Netto Steuer Brutto
Betriebskosten Allgemein ( 10% ) 122,59 12,26 134,85
Erhaltungsbeitrag ( 10% ) 30,14 3,01 33,156
Hauptmietzins { 10% ) 470,45 47,05 517,60
Miete Kiiche ( 10% ) 40,00 4,00 44,00
technische Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00 0,50 5,50
Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00 0,50 5,50
Gesamtsumme 673,18 67,32 740,50
Top 06 | Wohnung I_
Nutzungsart: Wohnung  Geschofd: - Nummer; Top 06
Nutzwert: - Konto-Nr.: 210005 Arl: Mietverhaltnis
Nutzflache: 43,62 m?  Einzug: 01.01.2025 Auszug: -
Zahlungsart: Abbucher IBAN: AT37 1400 0893 1036 0970 BIC: BAWAATWWXXX
Netto Steuer Brutto
Betrighskosten Allgemein ( 10% ) 104,69 10,47 115,16
Ethaltungsbeitrag { 10% ) 25,74 2,57 28,31
Hauptmietzins ( 10% ) 401,74 40,17 441,91
Miete Kiiche ( 10% ) 40,00 4,00 44,00
technische Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00 0,50 5,60
Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00 0,50 5,50
Gesamtsumme 582,17 58,21 640,38
Seite 3von 11

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger

Seite 78



Walter Eichinger

Vorschreibungsliste Ubersicht (in Euro)

Hausverwaltung und Immobilienmakler Purkarthofer

GmbH von: 01.03.2026 bis 31.03,2026

Stand am: 13.02.2028 - 08:47

Top 07 | Wohnung | RN

Nutzungsart: Wohnung Geschold: - Nummer: Top 07
Nutzwert: - Konto-Nr.: 210006  Art: Mietverhéltnis
Nutzflache: 73,81 m*  Einzug: 01.06.2024  Auszug: -
Zahlungsart: Manuell

Netto Steuer Brutto
Betriebskosten Allgemein ( 10% ) 177,14 17,71 194,85
Erhaltungsbeitrag { 10% ) 43,55 4,36 47,91
Hauptmietzins ( 10% ) 679,79 67,98 747,77
Miete Kiiche ( 10% ) 40,00 4,00 44,00
technische Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00 0,50 5,50
Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00 0,50 5,50
Gesamfsumme 950,48 95,05 1.045,53
Top 08 | Wohnung I_
Nutzungsart: Wohnung Geschofd: = Nummer: Top 08
Nutzwert: - Konto-Nr.: 210007  Art: Mietverhaltnis
Nutzflache: 50,20 m*  Einzug: 15.04.2023 Auszug: -
Zahlungsart; Manuell

Netto Steuer Brutto
Betriebskosten Aligemein ( 10% ) 120,48 12,05 132,53
Erhaltungsbeitrag ( 10% ) 29,62 2,96 32,58
Hauptmietzins { 10% ) 462,34 46,23 ' 508,57
Miete Kiiche { 10% ) 40,00 4,00 44,00
technische Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00 0,50 5,50
Zusatzausstattung { 10% ) 5,00 0,50 5,50
Gesamtsumme 662,44 66,24 728,68
Top 09 | Wohnung
Nutzungsart: Wohnung Gescholt: = Nummer; Top 09
Nutzwert: - Konto-Nr: 210008  Art: Mietverhaltnis
Nutzfldche: 50,50 m*  Einzug: 01.09.2023  Auszug: -
Zahlungsart: Abbucher  IBAN: AT02 3825 2000 0002 3010  BIC: RZSTAT2G252

Netto Steuer Brutto
Betriebskosten Aligemein { 10% ) 121,20 12,12 133,32
Erhaltungsbeitrag ( 10% ) 29,80 2,98 32,78
Hauptmietzins ( 10% } 465,11 46,51 511,62
Miete Ktiche ( 10% ) 40,00 4,00 44,00
technische Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00 0,50 5,50
Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00 0,50 5,50
Gesamtsumme 666,11 66,61 732,72
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Vorschreibungsliste Ubersicht (in Euro)

Hausverwaltung und Immobllienmakler Purkarthofer
GmbH

Top 10 | Wohnung (TR

Nutzungsart: Wohnung  Geschofd:
Nutzwert: - Konto-Nr:
Nutzflache: 48,23 m? Einzug:
Zahlungsart: Abbucher  IBAN:

Betriebskosten Allgemein ( 10% )
Erhaltungsbeitrag ( 10% )
Hauptmietzins ( 10% )

Miete Kiiche ( 10% )

technische Zusatzausstattung ( 10% )
Zusatzausstattung { 10% )

Gesamtsumme

Top 11 | Wohnung |y

Nutzungsart: Wohnung  Geschol:
Nutzwert: - Konto-Nr.:
Nutzflache; 47,00 m*  Einzug:
Zahlungsart: Abbucher  IBAN:

Betriebskosten Allgemein ( 10% )
Erhaltungsbeitrag { 10% )
Hauptmietzins ( 10% )

Miete Kiiche ( 10% )

technische Zusatzausstattung ( 10% )
Zusatzausstaftung ( 10% )

Gesamtsumme

Top 12 | Wohnung
Wohnung

Nutzungsart:

Nutzwert: - Konto-Nr.:
Nutzflache: 43,48 m* Einzug:
Zahlungsart: Abbucher  IBAN:

Betriebskosten Allgemein { 10% )
Erhaltungsbeitrag ( 10% )
Hauptmietzins ( 10% )

Miete Kiiche ( 10% )

technische Zusatzausstattung ( 10% )
Zusatzausstatiung { 10% )

Gesamtsumme

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger

Gescholy:

von: 01,03,2026 bis 31.03.2026

210009
01.05.2023
AT65 1100 0108 2780 3700

Netto
115,75
28,46
444,20
40,00
5,00
5,00

638,41

210010
01.11.2024
AT66 2081 5000 4112 6657

Netto
112,80
27,73
324,65
40,00
5,00
5,00

515,18

210011
01.01.2024
AT02 3825 2000 0002 3010

Netto
104,35
25,685
400,45
40,00
5,00
5,00

580,45

Nummer:
Art:
Auszug:
BIC:

Nummer:
Art:
Auszug:
BIC:

Nummer:
Art;
Auszug:
BIC:

Walter Eichinger

Stand am: 13.03.2026 - 09:47

Top 10 |

Mietverhaitnis
BKAUATWWXXX
Steuer Brutto
11,68 127,33
2,85 31,31
44,42 488,62
4,00 44,00
0,50 5,50
0,50 5,50
63,85 702,26
Top 11
Mietverhaltnis i
STSPAT2GXXX
Steuer Brutto
11,28 124,08
2,77 30,50 |
32,47 357,12
4,00 44,00 :
0,50 5,60
0,50 5,50
51,52 566,70
Top 12
Mietverhaltnis
RZSTAT2G252
Steuesr Brutto i
10,44 114,79
2,57 28,22 !
40,05 440,50 ’
4,00 44,00 |
0,50 5,50 :
0,50 5,60
58,06 638,51
Selte 5 von 11
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Vorschreibungsliste Ubersicht (in Euro)

Hausverwaltung und Immaobllienmakier Purkarthofer

GmbH von: 01.03.2026 bis 31.03.2026

Top 13 | Wohnung | [l

Wohnung  Gescholt: -

Nutzungsart:
Nutzwert: - Konto-Nr.: 210012
Nutzflache: 43,49 m? Einzug: 01.05.2024
Zahlungsart: Abbucher  IBAN: AT02 3825 2000 0002 3010

Netto
Betriebskosten Aligemein ( 10% ) 104,38
Erhaltungsbeitrag ( 10% ) 25,66
Hauptmietzins { 10% ) 400,54
Miete Kiiche { 10% ) 40,00
technische Zusatzausstattung { 10% ) 5,00
Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00
Gesamtsumme 580,58
Top 14 | Wohnung | TR
Nutzungsart: Wohnung GeschobB: -
Nutzwerl: - Konte-Nr.; 210013
Nutzflache: 55,71 m? Einzug: 01.01.2024
Zahlungsart: Abbucher  IBAN: AT56 4477 0000 2000 0839

Netto
Betriebskosten Allgemein { 10% ) 133,70
Erhaltungsbeitrag ( 10% ) 32,87
Hauptmietzins ( 10% ) 513,09
Miete Kiiche { 10% ) 40,00
technische Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00
Zusatzausstattung { 10% ) 5,00
Gesamtsumme 729,66
Top 15 | Wohnung | (R
Nutzungsart: Wohnung Gescholt: -
Nutzwert: = Konto-Nr.: 210014
Nutzfléche: 86,68 m2 Einzug: 01.01.2024
Zahlungsart: Manuell

Netto
Betriebskosten Allgemein ( 10% ) 208,03
Erhaltungsbeitrag ( 10% ) 51,14
Hauptmietzins { 10% ) 798,32
technische Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00
Zusatzausstattung ( 10% ) 5,00
Gesamtsumme 1.067,49

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger

Walter Eichinger

Stand am: 13.03.2026 - 09:47

Nummer:;
Art:
Auszug:
BIC:
Steuer
10,44
2,57
40,05
4,00
0,50
0,50
58,06
Nummer:
Art:
Auszug.
BIC:
Steuer
13,37
3,29
51,31
4,00
0,50
0,50
72,97
Nummer:
Art:
Auszug:
Steuer
20,80
51
79,83
0,50
0,50
106,74

Top 13
Mietverhéltnis

RZSTAT2G252

Brutto
114,82
28,23
440,59
44,00
5,50
5,60

638,64

Top 14
Mietverhéltnis

VBOEATWWGRA

Brutte
147,07
36,16
564,40
44,00
5,50
5,50

802,63

Top 15
Mietverhaltnis

Brutfo
228,83
56,25
878,15
5,50
5,50

1.174,23
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Vorschreibungsliste Ubersicht (in Euro)

Hausverwaltung und Immobilienmakler Purkarthofer
GmbH

Top 16 | Wohnung 88

Nutzungsart:

Nutzwert: ~  Konto-Nr:
Nutzflache: 66,00 m* Einzug:
Zahlungsart: Abbucher  IBAN:

Betriebskosten Allgemein ( 10% )
Erhaltungsbeitrag ( 10% )
Hauptmietzins { 10% )

Miete Kiiche (10% )

technische Zusatzausstattung ( 10% )
Zusatzausstattung { 10% )

Gesamtsumme

Top 17 | Wohnung | i
Wohnung

Nutzungsart: Geschold:
Nutzwert: - Konte-Nr.:
Nutzflache: 65,03 m* Einzug:
Zahlungsart: Manuell

Betriebskosten Allgemein ( 10% )
Erhaltungsbeitrag { 10% )
Hauptmietzins ( 10% )

Miete Kiiche ( 10% )

technische Zusatzausstattung ( 10% )
Zusatzausstattung { 10% )

Gesamtsumme

Top 18 | Wohnung | IR
Nutzungsart: Wohnung  Gescholi:
Nutzwert: - Konto-Nr.:
Nutzflache: 72,00 m* Einzug:
Zahlungsart: Manuell

Betriebskosten Allgemein ( 10% )
Erhaltungsbeitrag ( 10% )
Hauptmietzins ( 10% )

Miete Kiiche { 10% )

technische Zusatzausstattung ( 10% )
Zusatzausstattung ( 10% )

Gesamtsumme

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger

Wohnung Geschol’:

von; 01.03.2026 bis 31.03.2026

210032
01.11.2025
LT73 3250 0719 6113 8659

Netto
158,62
38,99
608,69
40,00
5,00
5,00

856,30

210016
01.01.2024

Netto
156,07
38,37
598,83
40,00
5,00
5,00

843,37

210017
01.01.2024

Netto
173,02
42,53
663,95
40,00
5,00
5,00

929,50

Walter Eichinger

Sland am: 13.03.2026 - 09:47

Nummer: Top 16
Art: Mietverhdltnis
Auszug: 31.10.2030
BIC: REVOLT21
Steuer Brutto
15,86 174,48
3,90 42 89
60,87 669,56
4,00 44,00
0,50 5,50
0,50 5,50
85,63 941,93
Nummer: Top 17
Art: Mietverhiltnis
Auszug: -
Steuer Brutto
15,61 171,68
3,84 42,21
59,89 658,82
4,00 44,00
0,50 5,50
0,50 5,50
84,34 927,71 !
Nummer: Top 18
Art: Mietverhiltnis !
Auszug: - |
Steuer Brutto .
17,30 190,32 |
4,25 46,78
66,40 730,35
4,00 44,00 :
0,50 5,50 :
i
0,50 5,50 i
92,95 1.022,45
Seite 7 von 11
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Walter Eichinger

Vorschreibungsliste Ubersicht {in Euro}
Hausverwaltung und Immobilienmakler Purkarthofer

von: 01.03,2026 bis 31.03.2026 Stand am: 13.03.2026 - 09:47
GmbH
Top 101, PP 01 | Parkplatz —
Nutzungsatt: Parkplatz  Geschof3: = Nummer: Top 101, PP 01
Nutzwert: - Konto-Nr.: 210018  Art: Mietverhdltnis
Nutzflache: - Einzug: 01.12.2024  Auszug: -
Zahlungsart: Abbucher IBAN: ATO7 2081 5035 0194 5061  BIC: STSPAT2GXXX
Netto Steuer Brutto
Miete PKW-Abstellplatz ( 20% ) 66,67 1333 80,00
Gesamtsumme 66,67 13,33 80,00

Top 102, PP 02 | Parkplatz |8 i
Nutzungsart: Parkplatz  Geschofi: = Nummer: Top 102, PP 02

Nuizwert: - Konto-Nr.: 210019  Art Mietverhiltnis

Nutzflache: - Einzug: 01.01.2024  Auszug: -
Zahlungsart: Manuell L

Netto Steuer Brutto

Miete PKW-Abstellplatz { 20% ) 70,17 14,03 84,20

Gesamtsumme 70,17 14,03 84,20
Top 103, PP 03 | Parkplatz |_
Nutzungsari: Parkplatz  Geschof: - Nummer: Top 103, PP 03
Nutzwert: - Konto-Nr.: 210020 Art Mietverhiltnis
Nutzflache: - Einzug: 01.05.2023  Auszug: -
Zahlungsart: Manuell
i

Netto Steuer Brutto

Miete PKW-Abstellplatz ( 20% ) 50,00 10,00 60,00

Gesamtsumme 50,00 10,00 60,00

Top 104, PP 04 | Parkplatz

Nutzungsart: Parkplatz Geschofd: = Nummer: Top 104, PP 04
Nutzwert: - Konto-Nr.: 210021 Art Mietverhdltnis
Nutzflache: - Efnzug: 01.07.2022  Auszug: -
Zahlungsart: Manuell

Netto Steuer Brutto
Miete PKW-Absteliplatz ( 20% ) 67,00 13,40 80,40
Gesamtsumme 67,00 13,40 80,40

Seite 8 van 11
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Vorschreibungsliste Ubersicht (in Euro)

Hausverwaltung und Immobilienmakler Purkarthafer von: 01.03.2026 bis 31.03.2026

GmbH
Top 105, PP 05 | Parkplatz |
Nutzungsart: Parkplatz  Geschofd: -
Nutzwert: - Konto-Nr.. 210022
Nutzflache: - Einzug: 01.04.2023
Zahlungsart: Manuell

Netto
Miete PKW-Abstellplatz { 20% ) 70,17
Gesamtsumme 70,17
Top 106, PP 06 | Parkplatz | iars
Nutzungsart: Parkplatz  Gescholi: -
Nutzwert: - Konto-Nr.: 210023
Nutzflache: - Einzug: 01.01.2024
Zahlungsart: Manuell

Nette
Miete PKW-Abstellplatz {( 20% ) 70,51
Gesamtsumme 70,51

Top 107, PP 07 | Parkplatz | R

Nutzungsart: Parkplatz  Geschol: -
Nutzwert: - Konto-Nr.: 210024
Nutzflache: - Einzug: 01.01.2024
Zahlungsart: Manuell

Netto
Miete PKW-Abstellplatz ( 20% ) 70,17
Gesamtsumme 70,17

Top 108, PP 08 | Parkplatz | |

Geschold; o

Nutzungsart; Parkplatz
Nutzwert: - Konto-Nr.: 210025
Nutzflache: - Einzug: 01.01.2024
Zahlungsart: Manuell

Netto
Miete PKW-Abstellplatz ( 20% ) 70,17
Gesamtsumme 70,17

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger

Walter Eichinger

Sland am: 13.03.2026 - 09:47

Nummer:
Art:
Auszug:
Steuer
14,03
14,03
Nummer:
Art:
Auszug:
Steuer
14,10
14,10
Nummer:
Art:
Auszug:
Steuer
14,03
14,03
Nummer:
Art:
Auszug:
Steuer
14,03
14,03

Top 105, PP 05
Mietverhéltnis

Brutto
84,20

84,20

Top 106, PP 06
Mietverhéltnis

Brutto
84,61

84,61

Top 107, PP 07
Mietverhaltnis

Brutto
84,20

84,20

Top 108, PP 08
Mietverhaltnis

Brutto
84,20

84,20
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Seite 84




Vorschreibungsliste Ubersicht (in Euro)

Hausverwaltung und Immobilienmakler Purkarthofer
GmbH

Top 109, PP 09 | Parkplatz [§§

Nutzungsart: Parkplatz

Nutzwert: - Konto-Nr.:
Nutzflache: - Einzug:
Zahtungsart: Manuell

Miete PKW-Absteliplatz ( 20% )

Gesamtsumme

Top 110, PP 10 | Parkplatz |

Nutzungsart: Parkplatz  GeschoR:
Nutzwert: - Konto-Nr.:
Nutzflache: - Einzug:
Zahlungsart: Abbucher IBAN:

Miete PKW-Abstellplatz { 20% )

Gesamtsumme

Top 111, PP 11 | Parkplatz | (RN

Nutzungsart: Parkplatz  Gescholi:
Nutzwert: - Konto-Nr.:
Nutzftache: - Einzug:
Zahlungsart: Manuell

Miete PKW-Abstellplatz ( 20% )

Gesamtsumme

Top 112, PP 12 | Parkpiatz | [

Nutzungsart: Parkplatz Geschol:
Nutzwert: - Konto-Nr.:
Nutzflache: - Einzug:
Zahlungsart; Manuell

Miete PKW-Absteliplatz ( 20% )

Gesamtsumme

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger

von: 01.03.2026 bis 31.03.2026

Geschol:

- Nummer:
210026  Art:
01.01,2024  Auszug:
Netto Steuer
70,17 14,03
70,17 14,03
- Nummer:
210027  Art:
01.12.2024  Auszug:
AT97 2081 5035 0194 5061 BIC:
Netto Steuer
66,67 13,33
66,67 13,33
- Nummer:
210028 Art:
01.12.2023  Auszug:
Netto Steuer
66,67 13,33
66,67 13,33
- Nummer:
210029  Art:
01.08.2024  Auszug:
Netto Steuer
66,67 13,33
66,67 13,33

Walter Eichinger

Stand am: 13.03.2026 - 09:47

Top 109, PP 09
Mietverhéltnis

Brutto
84,20

84,20

Top 110, PP 10
Mietverhaltnis

STSPAT2GXXX

Brutto
80,00

80,00

Top 111, PP 11
Mietverhiltnis

Brutto
80,00

80,00

Top 112, PP 12
Mietverhéltnis

Brutto |
80,00 i

80,00

Seite 10 von 11

Seite 85



Walter Eichinger

Vorschreibungsliste Ubersicht (in Euro)

gi:';;erwa"“"g und Jmmefillenmekte; Purkarhofer von; 01.03.2026 bis 31.03.2026 Stand am; 13.03.2026 - 09:47

Top 113, PP 13 | Parkplatz |JESS I e
Nutzungsart: Parkplatz  Geschofd: - Nummer: Top 113, PP 13

Nutzwert: «  Konto-Nr.: 210030 Art Mietverh&ltnis
Nutzflache: - Einzug: 01.01.2024  Auszug: "
Zahlungsart: Manuell

Netto Steuer Brutto
Miete PKW-Abstellplatz { 20% ) 70,17 14,03 84,20
Gesamtsumme 70,17 14,03 84,20

Selte 11 von 11 |

Dr. Josef Bernhofer, Sachversténdiger Seite 86



Walter Eichinger

4.3 Mietvertrag — exemplarisch

MIETVERTRAG
Vollanwendbarkeit des MRG und Stmk. WBFG 1993

Assanierung

Abgeschlossen zwischen den grundbiicherlichen Eigentiimern der Liegenschaft 8020 Graz, Zeillergasse 85
,DDr. Artmann und Mitbes. MEG Zeillergasse”
vertreten durch die

Silver Living Management GmbH, Neusiedlerstraie 13/2 in 2340 Médling,
vertreten durch Frieda Rustler Gebaudeverwaltung GmbH & Co KG, Mariahilferstrae 196, 1150 Wien

in Folge Vermieter genannt und

Herrn

fiir die Wohnung Top 10 im Hause 8020 Graz, Zeillergasse 85, in Folge Mieter genannt.

I. Feststellungen

1. Die Wohnanlage, in dem sich das Mietobjekt befindet, wurde unter Zuhilfenahme von Férderungsmitteln der
»Assanierung” geméaR Steiermdrkischem Wohnbauférderungsgesetz 1993 in der zum Zeitpunkt der Errichtung giiltigen
Fassung saniert. Der Erstbezug des Objekts erfolgte am 01.04.2023. Festgehalten wird, dass dieser Mietvertrag dem
Vollanwendungsbereich des MRG unterliegt.

2. Der Vermieter schlieBt mit dem/der Mieterin einen Mietvertrag tber die in der vertragsgegenstandlichen Wohnanlage
gelegene Wohnung Top 10 ab.

Il. Mietgegenstand
1. Vermietet wird die Wohnung Top 10, 8020 Graz, Zeillergasse 85, 1.0G {in der Folge kurz auch ,Mietgegenstand®).
Die Wohnung besteht aus:

1 Vorraum, 1 Schlafzimmer, 1 Wohnkiiche, 1 Bad, 1 Toilette und 1 Einbaukiiche mit Backrohr, E-Herd, Dunstabzug,
Geschirrspiiler, Kithischrank sowie Ober- und Unterschrénke und 1 Keller

Der Mietgegenstand wurde eingehend vom Mieter vor Unterzeichnung des Vertrages besichtigt und dessen Zustand
genehmigt. Der/die Mieterln erklart, dass der Mietgegenstand fiir den beabsichtigten Mietzweck geeignet ist und sich
in gutem baulichem Zustand befindet.

Die Wohnung hat eine Wohnnutzflache von ca. 48,23 m?,

In der Wehnung ist zum Zeitpunkt der Vermietung ein neuwertiger Boden (Laminat, wahlweise Parkett oder Fliesen) in
den Wohnraumen verlegt, die Nassraume verfiigen Uber einen Fliesenboden.

Der Mietgegenstand (Wohnung samt darin befindlicher Einrichtungen) befindet sich in neuwertigem Zustand. Vermietet
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ist nur das Innere des Mietgegenstandes. Fir den Fall, dass der/die Mieterln nach Mietbeginn weitere - bis dahin
unbekannte — Méngel an der Brauchbarkeit der Wohnung oder ihrer Einrichtungen, die bereits bei Anmietung
vorhanden waren, erkennt, verpflichtet er/sie sich zur unverziiglichen Verstindigung des Vermieters, um diesem die
Méglichkeit zur Behebung der Méngel zu geben.

2. Der/die Mieterln ist berechtigt, entsprechend den Bestimmungen der Hausordnung die Gemeinschaftsanlagen,
wie Aufzug etc. mitzubeniitzen.

3. Zusatzausstattung ist die Einbaukiiche inkl. E-Herd mit Backrohr, Dunstabzug, Kiihischrank, Geschirrspiiler, Ober-
und Unterschrinken, Gemeinschaftsanlagen

4. Allg. technische Zusatzausstattung ist z.B. die Grundversorgung Kabel-TV, SAT und/oder internet udgl.
5. Mietzweck und Benitzung des Mietgegenstandes:

Die Wohnung darf nur zu Wohnzwecken verwendet werden. Unter Wohnzwecken werden ausdriicklich nicht solche
beruflichen Tatigkeiten verstanden, die Ublicherweise in Wohnungen ausgelibt werden (zB psychotherapeutischen
Praxen, Ordinationen, Rechtsanwalts- und Steuerberatungskanzleien etc.). Jede Anderung des Verwendungszwecks
bedarf der vorherigen Zustimmung des Vermieters.

Die ohne vorherige Zustimmung des Vermieters erfolgende Nutzung der Wohnung zu anderen Zwecken als
Wohnzwecken ist dem/der Mieterin untersagt und stellt einen wichtigen und bedeutsamen Kiindigungsgrund iSd § 30
Abs. 2 Z 13 MRG dar, sofern die widmungswidrige Verwendung des Mietgegenstandes die Interessen des Vermieters,
seiner nahen Angehorigen iSd § 14 Abs 3 MRG oder fiir des Unternehmens, fiir das der Vermieter allein oder in
Gemeinschaft mit anderen Personen vertretungsbefugt Ist, nicht bloR geringfiigig beeintrichtigt.

Hl. Vertragsdauer
1. Das Vertragsverhaltnis beginnt am 1.5.2023 und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

2. Das Mietverhéltnis kann vom Mieter unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zu jedem Monatsletzten
gerichtlich oder schriftlich aufgekiindigt werden (§ 33 Abs 1 MRG iVm § 560 Abs 1Z 1 ZPO).

Der Vermieter kann den Mietvertrag nur aus wichtigen Griinden kindigen {§ 30 MRG). Bei Vorliegen eines Tatbestandes,
der einen Kiindigungsgrund laut § 30 Abs. 2 MRG darstellt, einschlieRlich des Eintritts eines in diesem Vertrag gemiR §
30 Abs 2 Z 13 MRG ausdriicklich vereinbarten Kindigungsgrundes, ist der Vermieter berechtigt, den Mietvertrag mit
einmonatiger Kiindigungsfrist zu jedem Monatsletzten gerichtlich aufzukindigen.

Als ein wichtiger Grund ist es insbesondere anzusehen, wenn die vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung des
dringenden Wohnbediirfnisses des/der Mieters/Mieterin oder einer eintrittsberechtigten Personen (§ 14 Abs. 3 MRG)
regelmaRig verwendet wird, es sei denn, dass der/die Mieterin zu Kur- oder Unterrichtszwecken oder aus beruflichen
Griinden abwesend ist.

3. Vorzeitige Aufiésung (auRerordentliche Kiindigung mit sofortiger Wirkung): Ausdriicklich festgehalten wird, dass der
Vermieter berechtigt ist, das gegensténdliche Vertragsverhiltnis in den Féllen des § 1118 ABGB iVm § 29 Abs 1 Z 5 MRG
vorzeitig aufzuldsen,; der Mieter seinerseits ist berechtigt, das Vertragsverhéltnis in den Fillen des § 1117 ABGB vorzeitig
aufzulésen.

4. Der/die Mieterln ist verpflichtet, den Mietzins, die Betriebskosten und die sonstigen aus dem Mietverhiltnis
entstandenen Zahlungen bis zum Zeitpunkt der vollstindigen Réumung und (bergabe des Mietgegenstandes zu
entrichten. Wird der Mietgegenstand vom/von der Mieterin vorzeitig geriumt, so schuldet der/die Mieterln die Miete
bis zum nachsten vertragsméRig fristgerechten Kindigungstermin.

5. Nach erfolgter Kiindigung hat der/die Mieterin die Besichtigung des Mietgegenstandes zwecks anderwirtiger
Vergabe nach Terminabsprache zu gestatten; der/die Mieterin wird sich bemiihen, alle ihm zumutbaren Vorkehrungen
zu treffen, dass als Besichtigungszeiten Montag bis Sonntag, jeweils zwischen 14 Uhr und 19 Uhr, vereinbart werden
kénnen.,
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IV. Mietzins

1. Da das Gebdude, in dem sich das Mietobjekt befindet, unter Zuhilfenahme von Férderungsmitteln gemsR
Stelermérkischem Wohnbauférderungsgesetz 1993 in der jeweils giiltigen Fassung saniert wurde, kommt wahrend der
Dauer der Inanspruchnahme von Férderungsmitteln der nach den Férderungsrichtlinien héchstmagliche Hauptmietzins
eingeschrankt auf die forderbare Nutzfliche zur Verrechnung. Es wird ausdriicklich festgehalten, dass wihrend der
Laufzeit des geforderten Darlehens {15 Jahre) die Vorschreibung des Hauptmietzinses nicht hisher als der Richtwert chne
Zuschlag gem4R Richiwertgesetz erfolgt. Zusiitzlich zum Hauptmietzins (Richtwertzins) wird gemiB Férderungsrichtlinie
des Landes Steiermark fiir die Assanierung {in der jewelils giiltigen Fassung, derzeit Janner 2021) eine Riicklage fir die
ordnungsgemaRe Erhaltung analog § 14d Abs. 2 des WGG vorgeschrieben (Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag),
sowie ein Beitrag fiir die technische Ausstattung (SAT-Anlage, Internetanschluss).

2. Die monatliche Vorschreibung setzt sich wie folgt zusammen, Betréige in EUR:

Position Netto USt-Satzin % USt-Betrag Brutto

Richtwertzins fiir die Wohnung 444,19 10,00 44,41 488,60
Erhaltungs- u. Verbesserungsbeitrag 27,01 10,00 2,70 29,71
Zusatzausstattung unbeweglich 40,00 10,00 4,00 44,00
Keller 5,00 10,00 0,50 5,50
Allg. technische Ausstattung 5,00 20,00 1,00 6,00
Betriebskostenakonto 104,82 10,00 10,48 115,30
GESAMT 626,02 63,09 689,11

3. Der Vermieter behilt sich vor, die Verrechnungsart und Verrechnungshéhe entsprechend den auf das gegenstindliche
Mietverhaltnis anwendbaren, jeweils giltigen Bestimmungen des Landes Steiermark anzupassen.

4. Der Vermieter und der/die Mieterin vereinbaren einvernchmlich, dass nach Ablauf der Laufzeit des gefrderten
Darlehens (15 Jahre) {voraussichtlich ist dies am 31. Mérz 2037) bzw nach Ablauf einer verlingerten Laufzeit des
geforderten Darlehen (im Folgenden insgesamt kurz: die ,Férderungsdauer®), sohin nach der ginzlichen Ruckzahlung
der nach dem Steiermérkischem Wohnbauférderungsgesetz 1993 und der Férderungsrichtlinie des Landes Steiermark
(jeweils in der jeweils gltigen Fassung) fiir die Assanierung gewéhrten Férderungsmittel, der Hauptmietzins wie folgt
festgelegt wird:

Es wird einvernehmlich ein angemessener Hauptmietzins gemaR § 16 Abs 1 MRG fiir den Zeitraum nach Ablauf der
Forderungsdauer in Héhe von EUR 10,00 / m* zzgl. der gesetzlichen Mehrwertsteuer (dzt. 10 %), zzgl der bereits
vereinbarten sonstigen Nebenkosten (Keller, Zusatzausstattung unbeweglich, Betriebskostenakonto) festgelegt. Dieser
ersetzt ab dem auf die Rickzahlung der Forderungsmittel folgenden Monatsersten den in Punkt IV/2 genannten
Richtwertzins, den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag sowie die allgemeine technische Ausstattung. Alle anderen in
Punkt IV/2 angefiihrten Positionen - Zusatzausstattung, Betriebskostenakonto und Keller - bleiben weiterhin bestehen,
dies unter Berlicksichtigung allfalliger, in der Zwischenzeit erfolgter Wertanpassungen aufgrund der Wertsicherung nach
Punkt V1. Fir diesen nach Ablauf der Férderungsdauer festgelegten Hauptmietzins wird Wertbestiindigkeit gemaR des
in Punkt VI/3 und 4 vorgesehenen von der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2020
{VPI 2020) ausgehend vom Monat des Vertragsabschlusses vereinbart.

5. Der vereinbarte Bruttogesamtmietzins ist monatlich im Voraus jeweils bis zum Flnften eines jeden Kalendermonats
fallig, wobei fir die Rechtzeitigkeit der Zahlung das Einlangen auf einem vom Vermieter namhaft gemachten Konto
mafgeblich ist.
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6. Bei Zahlungsverzug verpflichtet sich der/die Mieterin, ab Filligkeit 4 % Verzugszinsen per anno zu bezahlen.
Mahnungen sind kostenpflichtig und kann der Vermieter fiir jede schriftliche Mahnung eine Mahngebiihr von € 5,00
zuzliglich Verzugszinsen nach diesem Vertragspunkt verlangen. Dariiber hinaus haftet der/die Mieterin dem Vermieter
fir alle aus einer verspiteten Zahlung resultierenden Kosten. Dazu zdhlen auch die notwendigen Kosten
zweckentsprechender gerichtlicher und auBergerichtlicher Betreibungs- und EinbringungsmaRnahmen, letztere
allerdings nur insoweit, als sie in einem angemessenen Verhaltnis zur betriebenen Forderung stehen. Nachzahlungen
des/der Mieterin ohne Widmungsvermerk werden vorerst auf Zinsen, in der Folge auf Kosten und letztendlich auf Kapital
gebucht.

V. Betriebskosten, Heiz- und Warmwasserkosten, laufende &ffentliche Abgaben,
sonstige Aufwendungen gemiB § 24 MRG
1. In Bezug auf die Wohnung werden unter den Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben die in den
jeweiligen gesetzlichen Vorschriften, derzeit in den §§ 21- 24 MRG, genannten Positionen verstanden.

2. Sollten Betriebskosten oder offentliche Abgaben von Bund, Land oder Gemeinde neu eingeftihrt und vom Katalog
der §§ 21-24 MRG umfasst werden, dann ist der/die Mieterln sofort nach Bekanntgabe verpflichtet, diese neu
eingefiihrten Ausiagen zum Falligkeitstermin des néichsten Hauptmietzinses (anteilsmaRig) dazuzuzahlen,

3. a) Der/die Mieterln stimmt dem Abschluss, Anderung baw. Erweiterung einer angemessenen Versicherung gegen
Glasbruch der allgemeinen Teile und AuBenfenster des Hauses sowie gegen Sturmschiden, Hagelschiden und deren
Weiterverrechnung im Rahmen der Betriebskosten ausdrlicklich zu. Die Vermieterin gibt in diesem Zusammenhang
ausdriicklich bekannt, dass sich durch diese Zustimmung der Anteil des Mieters an den Betriebskosten um die
anteiligen verkehrsiiblichen Prémienvorschreibungen fiir die genannten Versicherungen erhéht, sofern die Mehrheit
der Hauptmieter des Hauses (berechnet nach der Anzahl der vermieteten Mietgegensténde) einer inhaltlich gleichen
Vereinbarung zustimmt bzw. zugestimmt hat. Erortert wird weiters, dass ohne Zustimmung der Mietermehrheit die
Kosten der Behebung der durch die genannten Versicherungen abgedeckten Schiden aus der Hauptmietzinsreserve
zu entnehmen wiren, was zu einer Erhdhung der Hauptmietzinse nach §18ff MRG filhren kann.

b} Der Mieter verpflichtet sich eine deckende Haushaltsversicherung inkl. Privathaftpflichtversicherung
abzuschlieBen und diese wihrend der Mietdauer aufrecht zu erhalten. Eine Kopie ist dem Vermieter bzw. dessen
Vertreter Innerhalb von vier Wochen nach Mietbeginn zu iibersenden. Fiir simtliche Kosten, die durch eine
Nichtversicherung oder mangelnde Deckung dem Vermieter im Schadensfall durch Folgeschiden entstehen, haftet
der Mieter persénlich.

4. Dervonden Mietern zu tragende Anteil des Mietobjektes an den Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben
fiir die Wohnung bestimmt sich (entsprechend § 17 MRG) nach dem Verhiltnis der Nutzfliche des Mietobjektes
anteilig 2ur Gesamtnutzflache des Mietobjektes. Der verhiltnismaRige Anteil an den Betriebskosten und laufenden
dffentlichen Abgaben fiir die Wohnung betrigt: ca. 48,23 m?.

5. Zur Deckung der Betriebskosten und laufenden dffentlichen Abgaben fiir die Wohnung wird ein angemessener
monatlicher Pauschalbetrag (Akontierung) eingehoben; die endgiiltige Abrechnung der jhrlichen Betriebskosten
erfolgt bis spatestens 30, Juni des Folgejahres.

6. Soweit der Wasserverbrauch der einzelnen Mietparteien durch Verbrauchszéhler ermittelt wird, ist er nach MaRgabe
des Verbrauchs aufzuteilen. Weicht jedoch die Summe der Ergebnisse der einzelnen Verbrauchszihler von dem
Ergebnis des Hauptzéhlers ab, wird die Differenz auf die einzelnen Mietparteien im Verhiltnis ihres gemessenen
Einzelverbrauchs umgelegt.

7. Ausdriicklich festgehalten wird, dass der/die Mieterin die sonstigen von ihm/ihr verursachten Betriebskosten (wie
etwa Strom, Telefon, udgl) neben dem genannten Mietzins selbst zu tragen hat. Sollten derartige Kosten dem
Vermieter vorgeschrieben werden, so verpflichtet sich der/die Mieterin zum Ersatz binnen 14 Tagen nach
Vorschreibung.

8. Zur Deckung der Heizkosten wird Direktverrechnung mit dem wvom Vermieter beauftragten
Heizkostenabrechnungsunternehmen vereinbart. Der/die Mieterin schiieRt einen Vertrag mit dem vom Vermieter
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genannten Unternehmen, derzeit Firma Messtechnik Ges.m.b.H.

VI. Wertsicherung

1 Es wird Wertbestandigkeit des Richtwertzinses, des Mietzinses fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstéinde
(Zusatzausstattung unbeweglich), nach Mafigabe der in § 5 des Richtwertgesetzes vorgesehenen Wertsicherung der
Richtwerte —ausgehend von dem im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden Richtwert —vereinbart.

2 Scllte die Wertsicherungsvereinbarung nach § 5 des Richtwertgesetzes nicht {mehr) zur Anwendung gelangen, so
erfolgt die Wertsicherung nach dem von der Bundesanstalt Statistik Osterreich verlautbarten Verbraucherpreisindex
2020 (VP 2020) oder einem an seine Stelle tretenden Index. Als Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherung gilt sodann die
im Zeitpunkt des Auslaufens der Wertsicherungsvereinbarung nach § 5 des RichtWG zuletzt verlautbarte Indexzahl.
Indexschwankungen nach oben ader unten bis einschlieBlich 3 % bleiben unberiicksichtigt. Dieser Spielraum ist bei
jedem Uberschreiten nach oben oder unten auf eine Dezimalstelle neu zu berechnen, wobei stets die erste auRerhalb
des jewelligen Spielraums gelegene Indexzahl die Grundlage sowohl fiir die Neuberechnung des Hauptmietzinses als
auch des neuen Spielraumes zu bilden hat.

3 Es wird auch Wertbestindigkeit des nach der Forderungsdauer vereinbarten angemessenen Mietzinses gemaR
Vertragspunkt IV/4 (EUR 10 pro m? zzgl. der gesetzlichen Mehrwertsteuer (dzt. 10 %)) vereinbart. Die Wertsicherung
erfolgt nach dem von der Statistik Osterreich monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2020 (VP 2020) oder
einem an seine Stelle tretenden Index. Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherung ist die fir den Monat des
Vertragsabschiusses verlautbarte Indexzahl. Die erste Wertanpassung des angemessenen Hauptmietzinses (EUR 10 pro
m? zzgl. der gesetzlichen Mehrwertsteuer (dzt. 10 %)) ist fir den auf die Riickzahiung der Férderungsmittel gemaR
Vertragspunkt IV/4 folgenden Monatsersten (der ,Stichtag”) zu berechnen, indem der fiir den Monat des Abschlusses
dieses Vertrages verlautbarte Indexwert dem zum Stichtag zuletzt verlautbarten Indexwert gegeniibergestelit wird. Im
weiteren Verlauf des Mietverhaltnisses bleiben Indexschwankungen bis einschlieRlich 3 % unberiicksichtigt. Dieser
Spielraum ist bei jedem Uberschreiten nach oben oder unten auf eine Dezimalstelle neu zu berechnen, wobei stets die
erste auBerhalb des jeweiligen Spielraums gelegene Indexzahl die Grundlage sowohl fir die Neuberechnung des
Mietzinses als auch des neuen Spielraumes zu bilden hat. Der Wertsicherung nach den diesem Absatz 3 unterliegt ab
dem Stichtag auch der Mietzins filr die mitvermieteten Einrichtungsgegenstande (Zusatzausstattung unbeweglich).

4. Ausdricklich wird festgehalten, dass es aufgrund der vereinbarten Wertsicherung nach den vorstehenden Absitzen
sowohl zu einer Erhéhung als auch zu einer Senkung des Mietzinses kommen kann.

Der Vermieter ist berechtigt, die vorstehenden Wertsicherungsvereinbarungen durch einen entsprechenden
Nachfolgeindex (etwa durch den HICP — Harmonized index of Consumer Prices) zu ersetzen.

Sollte dereinst kein vom wirtschaftlichen Ergebnis her vergleichbarer Index mehr verlautbart werden, so ist die
Wertsicherung durch einen von den Vertragspartnern einvernehmlich zu bestellenden Sachversténdigen nach jenen
Grundsétzen zu ermitteln, die zuletzt vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt angewendet wurden, sodass die
Kaufkraft des urspriinglich vereinbarten Betrages erhalten bleibt. Einigen sich die Parteien nicht binnen vier Wochen auf
die Person eines geeigneten Sachversténdigen, so ernennt ihn iiber Antrag auch nur eines Vertragsteiles der jeweilige
Président des zustindigen Handelsgerichtes. Solite die Benennung nicht binnen vier Wochen nach dem Ersuchen
erfolgen, so ist der Antrag um Bestimmung des Sachverstindigen an die Kammer der Steuerberater und
Wirtschaftspriifer zu richten.

Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf der gesonderten Vereinbarung. Die sich aus der
Wertsicherung ergebenden Anspriiche verjdhren nach Ablauf eines Jahres ab Entstehen. Erfolgt die Geltendmachung
der Erhéhung der indexierten Betriige auf Grund der Wertsicherung durch den Vermieter (iber einen langeren Zeitraum
nicht, so liegt darin kein schllissiger Verzicht auf Wertsicherung des Hauptmietzinses.
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vii. Oberlassung des Mietgegenstandes

Dem/der Mieterfn ist die Untervermietung des Mietobjekts nicht gestattet, wenn ein wichtiger Grund gegen die
Untervermietung im Sinne des § 11 MRG vorliegt. Das Untermietverbot gilt auch fiir jede sonstige Form der Weitergabe.

Der/die Mieterln ist in Kenntnis, dass gemaR Férderungsrichtlinie des Landes Steiermark fiir die Assanierung (in der
jeweils gililtigen Fassung, derzeit Janner 2021) die geférderten Wohnungen nur zur stindigen Bewohnung
(Hauptwohnsitz) bestimmt sind. Dem/der Mieterin ist es daher nicht erlaubt, den Mietgegenstand befristet oder
unbefristet, entgeltlich oder unentgeltlich ohne ausdriickliche Zustimmung des Vermieters unter Missachtung der
Hauptwohnsitzpflicht weiterzugeben. Fiir den Fall des VerstoRes dieser Verbote vereinbaren die Parteien ausdriicklich,
dass diese wichtige Kiindigungsgriinde fir den Vermieter im Sinne des § 30 Abs 2 Z 13 MRG darstellen,

Dem/der Mieterln ist es ebenfalls nicht erlaubt, den Mietgegenstand zur Giénze oder teilweise an nicht
eintrittsberechtigte Personen (§ 14 Abs 3 MRG) weiterzugeben. Fir den Fall des VerstoBes dieser Verbote vereinbaren
die Partelen ausdriicklich, dass diese wichtige Kiindigungsgriinde fiir den Vermieter im Sinne des § 30 Abs 2 Z 13 MRG
darstellen.

VIil. Mehrere Mieter

Mehrere Mieter haften fur alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag zur ungeteilten Hand. Erkldrungen, die auch nur
einem der Mieter gegeniiber abgegeben werden, wirken auch gegen die librigen Mieter. Verlasst einer der Mieter den
Mietgegenstand, so ist dies dem Vermieter unverziiglich mitzuteilen. Der ausscheidende Mieter kann nur mit
Zustimmung des Vermieters aus seiner Haftung entlassen werden.

IX. Beniitzung und Veridnderung

Der/dle Mieterin verpflichtet sich zur Einhaltung der beigeschlossenen Hausordnung, die einen Bestandteil dieses
Vertrages bildet.

Bauliche wesentliche Verédnderungen (Verbesserungen) jeglicher Art am Mietgegenstand wie Anderungen an den
Installationsanlagen, dirfen, soweit dadurch Interessen des Vermieters oder anderer Hausbewsohner beriihrt werden
kénnten und/oder die aligemeine Teile des Hauses betreffen (zB Stiegenhaus, Gang), nur nach vorheriger Anzeige an
den Vermieter und dessen Zustimmung durchgefiihrt werden. Bei Erfiillung der Voraussetzungen des § 8 Abs 17 1 bis 7
MRG wird der Vermieter die Zustimmung entsprechend erteilen. Handelt es sich bei einer von dem/der Mieterin in
Aussicht genommenen Mafnahme um eine wesentliche Verinderung (Verbesserung), die nicht in § 9 Abs. 2 MRG
angefiihrt ist, so kann der Vermieter seine Zustimmung von der Verpflichtung des/der Mieterin zur Wiederherstellung
des friheren Zustandes (auf eigene Kosten) bei der Zurlickstellung des Mietgegenstandes abhangig machen.

Hingewlesen wird darauf, dass Energie-, Ver- und Entsorgungsleitungen jedenfalls nur unter Putz verlegt werden diirfen.
Anderungen an den Installationsanlagen (Elektroleitungen etc.) innerhalb des Mietgegenstandes dirfen nach varheriger
Anzeige an den Vermieter und dessen Zustimmung durchgefiihrt werden.

Alle Arbeiten diirfen nur von hierzu befugten Gewerbsleuten durchgefishrt werden. In allen Fllen hat der/die Mieterln
auf eigene Verantwortung und eigene Kosten fiir die rechtzeitige Beschaffung der erforderfichen behérdlichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen zu sorgen.

Die Fugen in Bad, Kiiche und Vorraum sind In regelmaBigen Abstiinden zu warten. Fliesen, Kiichenriickwiinde und
Béden diirfen nicht angebohrt werden.

Sofern nicht bereits im Sinne der obigen Regelung die Zustimmung des Vermieters von der Wiederherstellung des
fritheren Zustandes abhéngig gemacht und eine entsprechende Vereinbarung zwischen dem Vermieter und dem/der
Mieterin getroffen wurde, hat der Vermieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses das Wahlrecht, dass alle wie immer
gearteten Veranderungen des Bestandobjektes (aufer den in § 10 Abs 1 iVm Abs 3 MRG genannten Investitionen)
unentgeltlich in das Eigentum des Vermieters ibergehen oder vom Mieter der urspriingliche Zustand auf eigene Kosten
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wiederhergestellt wird.

Verdnderungen und Anlagen, die auch allgemeine Hausteile, wie 2.8, die AuRenfassade, in Anspruch nehmen wiirden,
bediirfen in allen Féllen der vorherigen Zustimmung des Vermieters und diirfen keinesfalls eigenmdchtig von der/vom
Mieterin vorgenommen werden.

Zieht der/die MieterIn in den ersten 10 Tagen nach Ubergabe der Wohnung nicht ein und/oder hat er/sie bis dahin die
flligen Zahlungen nicht geieistet, so ist der Vermieter zur Kiindigung des Vertrages gemaR Punkt IIl dieses Vertrages
berechtigt. Der Nichtbezug der Wohnung und die Nichtzahlung der falligen Zahlungen werden in diesem Zusammenhang
als wichtiger Grund iSd § 30 Abs 2 Z 13 MRG vereinbart, der den Vermieter zur Kiindigung berechtigt. Fiir den Fall, dass
die Nichtzahlung den vereinbarten Mietzins betrifft, ist eine Kiindigung nur unter den Voraussetzungen des § 30 Abs 2 Z
1 MRG zuldssig. Der Vermieter ist dann berechtigt, iiber die Wehnung anderwiartig zu verfilgen. Die/der Mieter ist jedoch
fiir den bis zum - aus Sicht des Mieters — nachstméglichen ordentlichen Kiindigungstermin ausfallenden Mietzins
schadensersatzpflichtig.

X. Haustlerhaltung

Die Tierhaltung — ausgenommen artgerecht, ortsiiblich in Kifigen oder Aquarien gehaltene Kleintiere, von denen keine
Beeintrichtigung ausgeht, wie zB Hamster, Meerschweinchen, Zierfische, Wellensittige {nicht ausgenommen jedoch
Reptilien, Gifttiere oder andere geféhrliche Tiere) — bedarf einer gesonderten Vereinbarung der Vertragsteile.

XI. Betreten der Mietriiumlichkeiten durch den Vermieter

Der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter ist aus wichtigem Grund, bei Gefahr in Verzug jederzeit, sonst gegen
vorherige Anmeldung, berechtigt, den Mietgegenstand zu den fir den/die Mieterin zumutbaren und dblichen
Tageszeiten betreten, Dasselbe gilt fiir Handwerker zur Durchfilhrung notwendiger Arbeiten.

Als wichtiger Grund gilt auch die Besichtigung des Mietgegenstandes mit Mietinteressenten in den letzten drei Monaten
des Mietverhiltnisses.

Dabei sind nach MaRgabe der Wichtigkeit des Grundes die berechtigten Interassen des/der Mieters/Mieterin
angemessen zu berticksichtigen.

XN. Stérungen in der Beniitzung und Schiden

Der/die Mieterln erkldrt, aus zeitweiligen Stérungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, der Gas-, Licht-, Kraftstrom-
und Kanalisierungsleitungen und dergleichen keinerlei Anspriiche gegen den Vermieter geltend zu machen, es sei denn,
der Vermieter hat die Stérung/Absperrung rechtswidrig und schuldhaft verursacht.

XN Erhaltung und Riickstellung

Der/dle Mieterin erkiért, den Mietgegenstand pfieglich zu behandeln und alifillige Beschadigungen auf eigene Kosten
unverziiglich zu beheben bzw. beheben zu lassen. Dem/der Mieterin obliegt die Wartungspflicht. Diese Verpflichtung
erstreckt sich auch auf Beheizungs-, Beleuchtungs-, Wasch- und Sanitdiranlagen. Mitvermietete Heizthermen,
mitvermietete Warmwasserboiler und sonstige mitvermietete Warmebereitungsgerite sind vom/von der Mieterin
gemaf den Herstellerangaben zu warten. Schiden am Mietobjekt sind dem Vermieter bzw. dem von ihm beauftragten
Hausverwalter unverziglich zu melden.

Das Bestandsobjekt inkl. mitvermieteter Einrichtungsgegenstinde ist bei Beendigung des Mietvarhéitnisses gerdumt,
(weiB) ausgemalt und sauber gereinigt sowie simtliche Geriite in einem betriebsbereiten Zustand, mit simtlichen
Schliisseln an den Vermieter zu libergeben. Die fibliche Abniitzung bei vertragsgegenstindlichem Verwendungszweck
geht zu Lasten des Vermieters,

Bei iiberm&Riger Abnutzung durch das Rauchen in der Wohnung, werden die Mehrkosten fiir das Ausmalen anteilig
dem Mieter verrechnet.

Der Vermieter ist gemaf § 3 MRG, nach MaRgabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten und
Maglichkeiten verpflichtet, das Haus, die Mietgegenstande und die der gemeinsamen Beniitzung dienenden Anlagen im
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jewells ortsiiblichen Standard zu erhalten und erhebliche Gefahren fiir die Gesundheit der Bewohner zu beseitigen.
Zudem ist der Vermieter verpflichtet, jene Arbeiten durchzufiihren, die zur Erhaltung von mitvermieteten Heizthermen,
mitvermieteten Warmwasserboilern und sonstigen mitvermieteten Wérmebereitungsgeraten erfarderlich sind. Werden
Arbeiten zur Behebung ernster Schiden oder zur Erhaltung an den ailgemeinen Teilen des Hauses erforder! ich, so ist der
Vermieter verpflichtet, umgehend fir deren Durchfithrung zu sorgen.

Der/die Mieterin haftet fiir alle Schiden, die dem Vermieter aus einer unsachgemé@Ben oder sonst vertragswidrigen
Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangeinder Wartung durch den/die Mieterin entstehen. Ebenso hat sich der
Mieter ein schuldhaftes Verhalten von jenen Personen zurechnen zu lassen, die sich mit seinem Willen oder in seinem
Interesse im Mietgegenstand aufhalten.

Der/die Mieterin stimmt der Vornahme natzlicher Verbesserungen seines Mietgegenstandes sowie der Tatsache, dass
im Zuge von Erhaltungs-, Verbesserungs- oder Ausbauarbeiten unter griétmaéglicher Schonung in seine Beniitzungs- und
Mietrechte eingegriffen werden kann, sofern dies notwendig oder zweckmiRig und dem/der Mieterin zumutbar ist,
ausdriicklich zu.

XIV. Kaution

Der/die Mieterin hinterlegt bei Mietbeginn zur Sicherstellung fiir alle Anspriiche des Vermieters aus diesem Vertrag eine
Kaution in Héhe von Euro 1.954.- auf ein vom Vermieter oder dessen Vertreter angegebenes Bankkonto. Der Vermieter
ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller Forderungen aus diesem Vertrag, die der/die Mieterin nicht erfiillt
(z.B. Mietzinsriickstand, Verfahrens-, Riumungs-, Reinigungs-, Speditionskosten, Verletzung der Instandhaltungspflicht),
einschlieRlich der Kosten fiir Mahnungen, der rechtsanwaltlichen Vertretung und der gerichtlichen Geltendmachung,
abzudecken und zu befriedigen.

Die Kaution wird zum Zinssatz eines Sparbuches fiir tiglich fillige Guthaben verzinst und dem/der Mieterin bei
Beendigung des Mietverhiltnisses und Feststellung, dass keine Forderungsriickstinde bestehen, zzgl Zinsen abzlglich
KESt gemiR § 16b Abs 2 MRG zuriickerstattet. Der/die Mieterin Ist nicht berechtigt, die Kautionssumme durch
Nichtbezahlung der letzten Monatsmieten vor Mietende zu mindern.

Sofern der Vermieter die Kaution wihrend aufrechtem Mietverhiltnis in Anspruch nehmen muss, ist der/die Mieterin
verpflichtet, die Kaution binnen 14 Tagen wieder auf das vereinbarte AusmaR aufzufiifien.

XV. Sonstiges

Der Mieter verpflichtet sich, innerhalb von zwei Wochen nach Ubernahme der Wohnung bei sonstigem Schadenersatz
ohne weitere Aufforderung eine Kopie der durchgefiihrten Anmeldung des Hauptwohnsitzes (Meldebestitigung) an
die Hausverwaltung (dzt. Frieda Rustler Gebdudeverwaltung GmbH & Co KG, MariahilferstraRe 196, 1150 Wien) zu
senden. Sollte diese nicht in diesem Zeitraum einlangen, wird der Vermieter selbst eine Meldebestitigung anfordern
und verrechnet der Vermieter oder dessen Vertreter die Kosten fur die Ersatzanforderung der Meldebestétigung mit €
80,00 inklusive Bearbeitungsgebiihr. Dieser Betrag wird dem Mieter gesondert in Rechnung gestellt und dem in der
Hausverwaltung gefilhrten Kundenkonto angelastet. Stellt sich heraus, dass der Mieter seiner Meldepflicht nicht
nachgekommen ist, wird der Vermieter dies der Meldebehbrde gemaR § 8 Abs 2 Meldegesetz mitteilen.

Gl T

i Frieda Hystler
Datum: 31.05.2023 18:1427 ‘ Gebéudeverwalt
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4.4 Mietvertrag (Parkplatz) — exemplarisch

Selbstberechung am:
Gebiihr Euro 28,80

MIETVERTRAG
liber einen PKW-Abstellplatz / Tiefgarage 5

Abgeschlossen zwischen den grundbiicherlichen Eigentlimern der Liegenschaft 8020 Graz,
Zeillergasse 85

,DDr. Artmann und Mitbes. MEG Zeillergasse”
vertreten durch die
Silver Living Management GmbH, Neusiedlerstrae 13/2 in 2340 Madling,
vertreten durch
Firma Frieda Rustler GV GmbH & Co KG, Mariahilfer Strafle 196,1150 Wien

in Folge Vermieter genannt und

Herrn Mag.(FH) immo Mohrenschildt, geboren am: 29.03.1970
derzeit wohnhaft in: Hackhergasse 1a/14 8020 Graz,
TelNr.: +436642324212 E-Mail: office@m-o-p.at

im folgenden kurz ,Mieter" genannt, andererseits

1. Mietgegenstand

Vermietet wird der PKW-Abstellplatz Nr.: TGO5 in der Liegenschaft 8020 Graz, Zeillergasse
85. In diesem Vertrag nicht angefilhrte Liegenschaftsteile kénnen nur durch gesonderte
schriftliche Vereinbarung Gegenstand des Mietverhéltnisses werden.

Der Mietgegenstand fillt nicht in den Anwendungsbereich des MRG, es gelten nur die
Bestimmungen des ABGB.

2. Verwendungszweck

Der Mietgegenstand wird zum Abstellen eines Personenkraftfahrzeuges vermietet.
Der Mietgegenstand darf nur zum Abstellen von voll funktionsféhigen, fahrbereiten und zum
Verkehr auf offentlichen StraRen zugelassenen Fahrzeugen verwendet werden, sodass
jegliche Gefahr der Beeintrichtigung der Umwelt (etwa durch den Austritt von
Betriebsfliissigkeiten) ausgeschlossen ist. Eine andere Verwendung als die vereinbarte ist
unzuldssig.

3. Vertragsdauer
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(1)Das Mietverhaitnis beginnt am 01.04.2023 und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.
Der Vertrag kann von beiden Vertragsparteien unter Einhaltung der Kiindigungsfrist von
einem Monat, zum Monatsletzten gekiindigt werden.

4. Mietzins

Der vereinbarte monatliche Mietzins besteht aus:

dem Hauptmietzins EUR 66,67
20% Mehrwertsteuer EUR 13,33
Gesamt EUR 80,00

Der Hauptmietzins ist wertgesichert. Zur Berechnung der Wertsicherung dient der von der
Statistik Austria monatlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 2020 {VPI 2020) oder der an
dessen Stelle tretende Index.

Die Wertsicherung erfolgt nach dem von der Statistik Austria monatlich verlautbarten
Verbraucherpreisindex 2020 (VP! 2020) oder einem an seine Stelle tretenden Index.
Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherung ist die i i schiusses zuletzt
nberlicksichtigt.
ine Dezimalstelle

Dieser Spielraum
neu zu berechnel elraums gelegene
Indexzah! die Grundlage sowoh! fiir die Neuberechnung des Mietzinses als auch des neuen
Spielraumes zu bilden hat. Ausdriicklich wird festgehalten, dass es aufgrund der vereinbarten
Wertsicherung sowoh! zu einer Erhdhung als auch zu einer Senkung des Mietzinses kommen
kann. Die Wertsicherung darf auch bis zu drei Jahren riickwirkend eingehoben werden. Ein
Verzicht auf die Wertsicherung bedarf einer gesonderten schriftlichen Vereinbarung.

Der vereinbarte Mietzins ist im Voraus jeweils einlangend bis Fiinften des Kalendermonats
fillig. Der Mieter haftet dem Vermieter fur alle durch die verspdtete Mietzinszahlung
verursachten Kosten und Auslagen, insbesondere hat er dem Vermieter jene notwendigen
und zweckméRigen Kosten (einschlieBlich Prozesskosten und Inkassokosten) zu ersetzen, die
diesem dadurch entstehen, dass er von der verspdteten Zahlung nicht rechtzeitig Kenntnis
erhalten hat. Der Mieter haftet fiir Mahnspesen bis zu € 15,- (wertgesichert im Sinne dieses
Vertrages) pro nichtanwaltliche Mahnung sowie fiir die Kosten anwaltlicher Intervention
(Konferenzen, Telefonate, Kommissionen, Briefe gern. RATG). Fir den Fall des
Zahlungsverzuges werden Verzugszinsen in Hohe von 4,5 % p.a. vereinbart.

Die Aufrechnung ven Gegenforderungen gegen den Mietzins ist - ausgenommen im Fall der
Zahlungsunfihigkeit des Vermieters - ausgeschlossen, soweit sie nicht im rechtlichen
Zusammenhang mit dem Mietverhdltnis stehen oder gerichtlich festgestellt oder vom
Vermieter anerkannt wurden.

Zusidtze oder Erkldrungen des Mieters auf Zahlscheinen gelangen aufgrund maschinell‘%{r
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Bearbeitung nicht zur Kenntnis des Vermieters. Flir sémtliche Mitteilungen des Mieters an den
Vermieter wird die Form des rekommandierten Schreibens empfohlen.

5. Kaution

Der Mieter hat flir sein Bestandverhaitnis eine Kaution zu leisten. Diese betrédgt den dreifachen
Bruttomonatsbetrag gerundet EURO 240,00 und ist auf ein vom Vermieter oder dessen
Vertreter angegebenes Bankkonto nach Unterfertigung dieses Mietvertrages zu Uberweisen.

Der Vermieter ist {auch vor Beendigung des Mietverhiltnisses) berechtigt, diese Kaution zur
Abdeckung aller Anspriiche gegen den Mieter aus dem gegenstdndlichen Vertrag zu
verwenden, z.B. flir Mietzinsriickstdnde, Behebung von vom Mieter zu vertretenden Schiden
am Mietaobjekt, aber auch fiir alifallige Anspriiche nach Beendigung des Mietverhéltnisses.
Sollte die Kaution vorzeitig in Anspruch genommen werden, ist der Mieter verpflichtet, sie
binnen zwei Wochen auf den urspriinglichen Beitrag zu erginzen.

6. Untervermietung oder sonstige Uberlassung

Die génzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige entgeltliche oder unentgeltliche ‘
Weitergabe des Mietgegenstandes oder die Aufnahme von Mithenutzern ist dem Vermieter

vorher schriftlich anzuzeigen und bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des ‘
Vermieters. Der Mieter haftet fiir alle Folgen der Unterlassung der Anzeige, insbesondere fiir

Mietzinsentgang, Prozesskosten und dergleichen.

7. Instandhaltung und Beniitzung

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand auf eigene Kosten in gutem Zustand zu
erhalten und allfdllige Beschadigungen unverziiglich zu beheben. Verschmutzungen \
insbesondere durch den Austritt von Betriebsmitteln sind unverziiglich auf Kosten des Mieters ‘
zu beheben. |
Kommt der Mieter seiner Erhaltungspflicht nicht nach, kann der Vermieter nach vergeblicher \
Aufforderung und Fristsetzung die erforderlichen Arbeiten jederzeit auch im bzw. am
Mietgegenstand auf Kosten des Mieters durchfiihren.

Der Mieter haftet fiir alle Schdden, die dem Vermieter aus einer unsachgeméiRen oder sonst
vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes durch ihn bzw. allfillige Mitheniitzer
entstehen.

Bauliche Mafnahmen am Mietgegenstand diirfen nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung
des Vermieters durchgefiihrt werden. Die Anbringung von Schildern und Firmentafeln bedarf
ebenfalls der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Der Mieter verpflichtet
sich, derartige von ihm angebrachte Schilder und Firmentafeln im Falle von erforderlichen
Arbeiten auf eigene Kosten abzumontieren und flir die spatere Wiedermontierung sefbst zu

sorgen,
Bei zeitlich begrenzter Unbenutzbarkeit des Mietgegenstandes wegen notwendig ¥
/
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Baumafinahmen verpflichtet sich der Mieter zur Raumung.

Bei Aufldsung des Mietverhiltnisses hat der Mieter den Mietgegenstand in dem Zustand
zurtickzustelien, indem er ihn libernommen hat. Vom Vermieter genehmigte Anderungen des
Mietgegenstandes hat der Mieter jedoch ohne Anspruch auf Ersatz von Aufwendungen zu
belassen, sofern nichts anderes vereinbart wurde.

8. Besondere Vereinbarungen

Der Mieter hat alle mit der Abstellung seines Kraftfahrzeuges zusammenhingenden,
einschldgigen bau- und feuerpolizeilichen Vorschriften 2u beachten.

Auf dem Absteliplatz ist untersagt:

. das Rauchen und Hantieren mit Feuer und offenem Licht;

° das Abstelien eines Kfz mit undichten Behiltnissen;

. die Lagerung und Abstellung von feuergefﬁhrlicher; Gegenstdnden aller Art (auch
als Bestandteil der Ladung des Kfz);

° die Durchfiihrung von Servicearbeiten aller Art (insbesondere Glwechsel;
Abschmierarbeiten udgl.);

. jede Tatigkeit, durch die vermeidbare Immissionen verursacht werden.

9. Haftungseinschriankung

Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass es sich bei diesem Vertrag um einen reinen Mietvertrag
handelt und § 970 ABGB dzher nicht zur Anwendung gelangt. Im Sinne des § 6 Abs.1Z. 9 KSchG
wird die Haftung des Vermieters fiir den Ersatz von sonstigen Schidden auf jene Fille
eingeschrinkt, die von ihm oder einer Person, fiir die er sonst einzustehen hat, vorsitzlich
oder grob fahrlissig verschuldet.

10. Formgebote

Alifdllige vor Abschluss dieses Vertrages getroffene schriftliche oder miindliche
Vereinbarungen verlieren bei Vertragsabschluss ihre GUltigkeit. Eine Abdnderung dieses ;
Vertrages kann nur schriftlich erfolgen.

Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass nur leitende Bedienstete des Vermieters oder dessen
Vertreter (Hausverwalter) berechtigt sind, dem Mieter zusétziiche Rechte einzurdumen und
Verpfiichtungen zu erlassen.

il1. Abgaben, Gebiihren und Kosten

Samtliche mit der Errichtung dieses Vertrages verbundenen o&ffentlichen Abgaben und
anfallenden Gebilhren hat der Mieter zu tragen bzw. dem Vermieter zu ersetzen, falls]

derartige Abgaben von diesem bezahlt worden sind. gy
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Flir Zwecke der Gebiithrenbemessung wird festgestellt, dass der auf den Mietgegenstand
entfallende Mietzins einschliefilich Umsatzsteuer monatltich EURD B0,00 betrigt, somit flr
das Jahr € 960,00

Die sich sohin ergebenden Rechisgeschdftsgeblhren in Héhe von € 28,80 sind vor
Unterfertigung des Mietvertrages durch den Mieter auf das jeweils von der Hausverwaltung
bekannt gegebene Konto zwecks Weiterleitung an das Finanzamt einzubezahlen.

12. Vertragsausfertigungen

Dieser Vertrag wird in zwei Gleichschriften ausgefertigt, von welchen eine der Vermieter und

eine der Mieter erhalt.
Dijeser Vertrag wurde vor Unterfertigung gelesen und erdrtert, beziglich aller
Vertragsbedingungen wurde Ubereinstimmung erzielt.

Datum:
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