BM DI GERHARD PAAR

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
A - 8051 Graz, Wiener StralRe 180
Tel: 0316 / 673276

Fax: 0316 / 673276 - 960
Mobil: 0664 / 9647474

An das Mail @wall hemitsch.at
Bezirksgericht Graz Ost all: paar&iwa iner-schemrsch.a
Ger. Abt. 16 Web: www.wallner-schemitsch.at
Radetzkystralle 27

8010 Graz

Zwangsversteigerung
244 E 32/26a

Zwangsversteigerung :

Betreibende Partei : Steiermarkische Bank und Sparkassen AG
Sparkassenplatz 4, 8010 Graz

vertreten durch

Graf Isola Rechtsanwalte GmbH
Marburger Kai 47, 8010 Graz
Zeichen: Steba/277

Verpflichtete Partei : Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG
Rottalgasse 4, 8010 Graz

Wegen: € 1.589.571,00 EUR samt Anhang

GUTACHTEN

Zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswerts
des nachstehend angefuhrten Liegenschaften

8010 Graz, Schillerplatz 7
Mehrfamilienwohnhaus
Gerichtsbezirk Graz-Ost
GB 63102 St. Leonhard, EZ 828, B-LNr. 9 und 10 (gesamt 1674/1674 Anteile)
GB 63102 St. Leonhard, EZ 829, B-LNr. 3 (1/1 Anteil)
GB 63102 St. Leonhard, EZ 1411, B-LNr. 3 (1/1 Anteil)

BM DI GERHARD PAAR
Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
A - 8051 Graz, Wiener StralRe 180


http://www.wallner-schemitsch.at/

244 E 32/26a - 6, BG Graz-Ost 8010 Graz, Schillerplatz 7

1

Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt GUber Auftrag des BG Graz-Ost, Be-
schluss 244 E 32/26 a vom 10.04.2026, zum Zwecke der Feststellung des Ver-
kehrswertes von 1568/1674 Anteilen (B-LNr. 9) sowie 106/1674 Anteilen (B-
LNr. 10) der Liegenschaft EZ 828, von 1/1 Anteilen (B-LNr. 3) der EZ 829 und
1/1 Anteilen (B-LNr. 3) der EZ 1411, jeweils GB 63102 St. Leonhard — Mehrfa-

milienwohnhaus mit Geschaftslokal, Schillerplatz 7, 8010 Graz.

1.2 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme wird nach vorheriger Verstandigung der Parteien und de-
ren Rechtsvertretern auf Grund der Besichtigung am 20.05.2026 vom allgemein
beeideten und gerichtlich  zertifizierten = Sachverstandigen, Herrn
DI Gerhard Paar, 8051 Graz, Wiener Stral3e 180, durchgefuhrt. An der Befund-
aufnahme hat weiters Herr Werner Feischl als Vertreter der verpflichteten Partei

teilgenommen.

1.3 Liegenschaft

EZ 828, 829 und 1411

GB 63102 St. Leonhard, Bezirksgericht Graz-Ost
8010 Graz, Schillerplatz 7
Mehrfamilienwohnhaus mit Geschaftslokal

1.4 Eigentumer

EZ 828

B-LNr. 9: Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG
1568/1674 Anteile

B-LNr. 10:  Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG
106/1674 Anteile
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244 E 32/26a - 6, BG Graz-Ost

8010 Graz, Schillerplatz 7

EZ 829
B-LNr. 3: Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG
1/1 Anteile
EZ 1411
B-LNr. 3: Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG
1/1 Anteile
2 Befund

2.1 Allgemeines

2.1.1 Unterlagen

Dem Sachverstandigen werden nachstehend angefuhrte Unterlagen zur Verfu-

gung gestellt bzw. von ihnm erhoben:

Grundbuchsauszug

Katasterplan

Erhebungen im Grundbuch

Vergleichspreissammlung des SV
Vergleichspreissammlung ZT-Datenforum
Flachenwidmungsplan der Stadt Graz

Bebauungsplan 02.15.0 der Stadt Graz

Ubergebene Projektunterlagen

ASVK Stellungnahme vom 27.04.2026
Bauaktunterlagen der Stadt Graz

Nutzwertgutachten

Liegenschaftsbewertungsgesetz

Fotodokumentation

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung
Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage
Immobilienpreisanalyse Wirtschaftskammer Osterreich
Nutzungsdauerkatalog des Sachverstandigenverbandes
Einschlagige Literatur uber Nutzungsdauer
Besichtigung an Ort und Stelle

2.1.2 Bewertungsstichtag
20.05.2026

Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG
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244 E 32/26a - 6, BG Graz-Ost 8010 Graz, Schillerplatz 7

2.2 Gutsbestand
2.2.1 Grundbuch
Gemal der Grundbuchsabfragen vom 29.04.2026 bestehen die EZ 828, 829

und 1411 aus folgenden Grundsticken:

JUSTIZ  pepueuscerennec GB

ARuszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE E3102 5t. Lacnhard EINLARGEZAHL gz
EEZIRKSGERICHT Graz-Ost

AN AN AN AN AN AN P AN AN P AN AN AN P AN AN P AN P AN AN AN PAV P AN PAVIANPANI ANV ANTANIAN YN
Letzbta TZ 397372026

HWOIHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrisben gemil Yerordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

S B

GET-HE G BA [HUTZIUHG) FLACHE GST-ADRESSE
1683 G GS5T-Fliche o 155
Bauf. (10} 271
Bauf. (20} 84 Schillerplatz 7
Legands :

G: Grundstick im Grenzkataster
#: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf.  {10}: Bauflichen |[Gabidude)
Bauf_ (20} Bauflichen |Gebdudenebanflichen)
B I
1 a 15724/1%80 Abtretung der Hauptmietzinse
2%507,/1%84 Abtretung der Hauptmietzinse
8587/19%5 nbtretung der Hauptmietzinse (C-LMR Ta
22041/1%94 Abtretung der Hauptmietzinse (C-LHR 1da)
3010/ 2023 RECHT Gehen lUber die Hoffldche Geschidft/S5R/Top 2 (10471674
fir Wohnhaus/SS5R/Top 1{1568/1674)
b geldscht
E a 301072023 RECHT einer Brandwand, won Leitungen an Wohnhaus/SSa/Top 1,
115628 /1674) fdr Gaschift/SSR/Top 2 (LOES1ET4)
b geldscht
ANTANTANTANTANFANTANAANVTANTANIANTAGNTIA O FHANTANTANVANTANTANTANTANVIANTANTANSANI N
% ANTEIL: 156871674
Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co EG (FH ELI250p)
ADR: Rottalgassa 4, Graz adia
a 301072023 Wohnungseigentum an Wohnhaus /S5R/Top L
b 2035/2024 IM RANG 1437472023 Kaufwvertrag 2023-10-04 Eigentumsrecht
10 ANTEIL: 10OES1ET4
Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co EG (FM ELI250p)
ADR: Rottalgassa 4, Graz adia
a 301072023 Wohnungseigentum an Geschift/S5RS/Top 2
b 5337/2024 IM RANG 1738272023 Kaufwvertrag 2023-11-30 Eigentumnsrecht
ANPANFANTANTANIANTPANVAANPANPANIANTANYA [ FPANPANAANPANI AN ANTANPANIANTANTANIANES
15 a 3010/2023 Ersichtlichmachung der
abweichandan &brachnungseinhait gem & 31 nhs 4 WEG
abweichanden abstimmungseinheit gem § 32 Rbs 2 WEG 2002
vereinbarung dber die Aufteilung der Aufwendungen
gam % 32 WEG 2002
16 a 301072023
ODIENSTEBARKEIT Gehen dber die Hoffldche Gaschidfo/S5R/Top 2
11046/1674] £ir Wohnhaus/S5R/Top 1 (1568/1674
gem Fkt VIII HWachtrag und Wohnungseigentumswvertrag
2022-11-10

n & o ks

da
a
a
a
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244 E 32/26a - 6, BG Graz-Ost 8010 Graz, Schillerplatz 7

b geldscht
17 a 3010/2023
DIEMSTEBARKEIT Culdung einer Brandwand an Wohnhaus/5SR/Top 1
[15638/1674}) flr Geschift/SERS/Top 2 (10ES1ET4)
gam Fkt VI Hachtrag und Wohnungseigentumsvertrag 2022-11-10
b geldscht
18 a 301072023
DIENSTEBARKEIT Culdung won Leitungen an Wohnhaus/SSR/Top 1
11568/1674}) flr Geschift/SE5R/Top 2 (10ES1E74)
gem Pkt VIII Hachtrag und Wohnungseigentumsvertrag
2022-11-10
b geldscht
24 auf Anteil B-LHR 9
b 37672025 IM RANG 203672024 Pfandurkunde 2023-11-30
FEFRNDRECHT H4chstbatrag EUR 1.104. 0040, --
fir Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesallschaft
|FH 34274d}
o 3746/2025 Simultan hafrende Liegenschaftan
EEZ B28 HG 63102 5t. Leonhard C-LME 20
EZ 1411 X5 E3102 5t. Lecnhard C-LHR 18
d 3%T73/2026 Iwangsversteigerung siehe C-LHR 24
21 b 5192/2025 IM RANG 5333/2024 Pfandurkunda 2024-03-19

FEFRHORECHT Hichsthat rag EFR 550. 0040, --
fiir Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesallschaft
[FH 34274d})

o 5192/2025 Simultan haftende Liegenschaftaen
EZ 828 EG 61102 5t. Leonhard C-1MR 21
EE BZ2% KG 631102 5t. Leonhard C-LNR 5
EZ 1411 %G £3142 S5t. Lecnhard C-LHR 17
d 3%T73/2026 Iwangsversteigerung siehe C-LHR 24
22 auf Antail B-LMR 14
a THOZ2/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-27
PEFAHORECHT vallstr EUR 20.625,05
Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-05-27 fdr
Mag Roland Reich, geb 1%64-09-09 (241 E 2163/25 kj
b F802/2025% Simultan haftende Liegenschaftaen
EE B28 KG 631102 5t. Leonhard C-LMR 22
EZ B25 EG 63102 5t. Leonhard C-1MR E
EZ 1411 %G E3102 S5t. Lecnhard C-LHR 13
21 a2 9%28/2025 Exakutionsbawilligung 2025-07-21
FEFRHORECHT wvollstr EUR 11.188,45
Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-07-21 fdr
Mag. Roland Rmich, geb 1944-0%-0% (241 E 2722725 =)
b 9%28/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 EG 61102 5t Leonhard C-LHR 21
EE B2% HG 63102 5t Leonhard C-LHR 7
EZ 1411 %G E3142 5t Leonhard C-LMR 29
24 auf Anteil B-LHR %
a 38T3/2026 Einleitung des Verstaigarungswverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr EUR 1.58%.571,40
Zinsan und Kosten laut Beschluss wom 18.03_2024 fdr
Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
|FN 34274d}
1244 £ 32/2€a)
b 3%73/2026 Pfandrecht haftet unter C-LNE 20, C-LHR 21

R E R R R R R R R RS R RS RS RS RS E s HTHETS AR A S A SR R R R R R R e

Eintragungan ohna Wihrungsbezeichnung sind Batrige in ATS.

Selte 2 won 3

R

Grundbuch 20.04 2026 16:57:53

Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG Seite 5



244 E 32/26a - 6, BG Graz-Ost 8010 Graz, Schillerplatz 7

PUE woucamece GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE &3102 5t. Lecnhard EINLAGEZAHL B2%
BEZIRKSGERICHT Graz-0st

B T T T T T T T TN T

Letzte TZ 397372026
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

R R . T

GET=NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1e89/1 G Garten{l0) * 37
Legende @

G: Grundatiick im Grenzkataster
*: Fliache rechneriach ermittelt
Gdrten (1) : Gdrten {(Gdrten)

R B

2 a geldscht
I T T L T I oo
3 ANTEIL: 1/1
Projekrterrichtungagesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG (FN 613250p)
ADR: Rottalgasse 4, Gra:z BOLO
a 533772024 IM RANG 1738272023 Kaufwertrag 2023-11-30 Elgentumsrecht

R

5 b 519272025 IM RANG 5338/2024 Pfandurkunde 2024-03-19%

PFANDERECHT Hbchstbetrag EUR 550.000,--
filr Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FH 34274d)

c 519272025 simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 63102 5t. Leonhard C=LNR 21
EFZ A% KG 63102 st. Lecnhard C=-LNE 5
EF 1411 EG £3102 5t. Leocnhard CO-LNR 17
d 387372026 Zwangsversteigeruny siehe C=LNR 8
& a 780272025 Exekuticnsbewilligung 2025-05-27
FFANDRECHT vallstry EUR 20.625,05
Zinaen u Kesten laut Beachluas 2025-05-27 fir
Mag Roland Reich, geb 1%64-09%=0% (241 E 2163725 k)
b 780272025 Simultan haftende Liegenachaften
EF A28 KG 63102 st. Leocnhard C=-LNE 22
EZ BZ% KG 63102 5t. Lecnhard C=LNE &
EZ 1411 KG £3102 5t. Leonhard C-LNR 18
7 a %928/2025 Exekutiocnsbewilligung 2025-07-21
PFFANDRECHT wollstr EUR 11.1E88,45
Zinaen u Kesten laut Beachluas 2025-07-21 fir
Mag. Boland Reich, geb 1984-00-09% (241 E 2722/25 =)
b $928/2025 sSimultan haftende Liegenachaften
EZ 828 KEG 63102 St Leonhard C-LNE 23
EEZ 82% KG 63102 5t Leonhard C-1LHR 7
EZ 1411 KG 63102 S5t Leocnhard C-LNE 2%
8 a 387372026 Einleitung des Versteligerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wollatr EUR 1.58%.571,00
Zinsen und Kosten laut Beachluas wvom 18.03.2026 fir
Steiermirkische Bank und Sparkaszsen Aktiengesellschafc

Saite 1 von 2

(F 34274d)
(244 E 32/26a)
b 397372026 Pfandrecht haftet unter C-LHNR &

bbb hah kbbb kbbb h bbb ad b bk IYELS *te s hessdheshbbebbs bbb ha s b

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung =ind Betrige in ATS.

R R R T T T T

Grundbuch 28.04. 2026 16:568:28
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244 E 32/26a - 6, BG Graz-Ost 8010 Graz, Schillerplatz 7

7 e GB

Auszug aus dem Haupthbuch

KATASTRALGEMEINDE ©3102 5t. Lecnhard EINLAGEZAHL 1411
BEZIRKESGERICHT Graz-0st

A kb hm b A hr b A bk r bk bk m ke b A Ed r A r kb a b A b A R kA Ak b ke d A A A ek kb Ak E kb ke ko ko

Letzte TZ 3897372028
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BSEL. II, 14372012 am 07.05.2012

N I e

GET=NE G BR (HUTZONG) FLACHE GST-ADRESSE
leggs2 G GArten{ld) o 13
Legende:

=: Grundatliick im Grenzkataster
*: Flache rechneriach ermittelt
Girten{10): GHArten {Gdrten)

N e

1 a gelbscht
N I I L T T T
3 ANTEIL: 1/1
Frojekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG (FN B13250p)
ADR: Rottalgasse 4, Graz a010
a 203572024 IM RANG 1437472023 Kaufvertrag 2023=10-04 Eigentumsrecht
T T T T T T T
16 b 37672025 IM RANG 203672024 Pfandurkunde 2023-11-30
PEANDRECHT Hichethetrag EUR 1.100.000,=--
flir Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FM 34274d)
o 376/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 83102 s5t. Leonhard C-LNHNR 20
EZ 1411 KG £3102 5t. Leonhard C-LHR 1a
17 b 519272025 IM RANG 5338/2024 Pfandurkunde 2024-03-19%
PEANDRECHT Héchatbetrag EUR 550.000,--
fir Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
[FM 34274d)
o 5192/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 83102 st. Leonhard C-LNRE 21
EZ 82% G 63102 st. Lecnhard C-LMR &
EZ 1411 G 63102 5t. Leonhard C=LHR 17
d 397372026 Zwangaverstelgerunyg aiehe C-LNR 20
18 a 780272025 Exekutionsbewilligung 2025-05-27
FPFAHNDRECHT vollstr EUR 20.625,05
Zinaen u Kosten laut Beachluas 2025=-05-27 fir
Mag Reland Reich, geb 1%64-0%-0% (241 E 2163725 k)
b V180272025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 83102 st. Leonhard C-LNR 22
EZ 82% KG 683102 St. Lecnhard C-LHE &
EZ 1411 KG 63102 5t. Leonhard C-LHR 18
1% a 9828/2025 Exekutionsbewilligung 2025=07=21
PEAHNDRECHT wallstr EUR 11.188,45
Zinaen u Kosten laut Beachluas 2025-07-21 flr
Mag. Roland Reich, geb 1964-059-09 {241 E 2722/25 =)
b 9928/2025 simultan haftende Liegenschaften

Seite 1 von 2
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244 E 32/26a - 6, BG Graz-Ost 8010 Graz, Schillerplatz 7

EZ 828 EG 63102 5t Leonhard C=LNE 23
EZ 82% KG 683102 S5t Leonhard C-LNR 7
EZ 1411 KG 63102 5t Lecnhard C-LNR 2%

20 a 3873720268 E4 1 g desz Verstelger rerfahrens zur
Hereinbrir von wollatr EUR 1 on
Zinaen an laut Beschlu 13,2026 flr
Stelermarkische Bank und Sparkassen AKT J.‘...';L'-.’-‘.1._.".-'.':|‘.r".IT
(FH 34274d)
(244 E 32/26a}

b 347372026 Ffandrecht haftet unter C=LHE 17
................................... HINWETS **trbbddrdbdtsdddiaidbbatbbbatsdbns
Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Grundbuch 25.04.2026 16:56:48

2.2.2 Rechte und Lasten

EZ 828:

Unter A2-LNr. 1 - 4 sind Abtretungen der Hauptmietzinse einverleibt, wobei die
zugehdrigen Lasten der jungeren Abtretungen im C-Blatt bereits nicht mehr
existent sind. Im Zuge der Befundaufnahme hat Herr Feischl ebenfalls bekannt
gegeben, dass diesbezlglich keine Verbindlichkeiten bekannt sind bzw. existie-
ren. Unter A2-LNr. 5 ist das Recht des Gehens Uber die Hofflache Ge-
schaft/SSR/Top 2 (106/1674) fur Wohnhaus/SSR/Top 1 (1568/1674) einver-
leibt. Unter A2-LNr. 6 ist das Recht einer Brandwand, von Leitungen an Wohn-
haus/SSR/Top 1 (1568/1674) fur Geschaft/SSR/Top 2 (106/1674) einverleibt.
Unter C-LNr. 15 ist die Ersichtlichmachung der abweichenden Abrechnungsein-
heit und abweichenden Abstimmungseinheit und die Vereinbarung Uber die Auf-
teilung der Aufwendungen angemerkt. Unter C-LNr. 16 ist die Dienstbarkeit Ge-
hen Uber die Hofflache Geschaft/SSR/Top 2 fir Wohnhaus/SSR/Top 1 einver-
leibt. Unter C-LNr. 17 ist die Dienstbarkeit Duldung einer Brandwand, unter C-
LNr. 18 die Dienstbarkeit Duldung von Leitungen jeweils an Wohn-
haus/SSR/Top 1 fur Geschaft/SSR/Top 2 einverleibt. Hierbei ist anzumerken,
dass es sich um Dienstbarkeiten der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte un-
tereinander handelt, diese jedoch aufgrund des Umstandes, dass die gesamte
Liegenschaft bewertungsrelevant ist nicht gesondert relevant sind. Auf die unter
C-LNr. 20 — C-LNr. 23 eingetragenen Pfandrechte wird hingewiesen. Ebenfalls

Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG Seite 8



244 E 32/26a - 6, BG Graz-Ost 8010 Graz, Schillerplatz 7

wird auf die unter C-LNr. 24 auf Anteil B-LNr. 9 angemerkte Einleitung des Ver-
steigerungsverfahrens hingewiesen.

EZ 829
Auf die unter C-LNr. 5 — 7 eingetragenen Pfandrechte wird hingewiesen. Eben-
falls wird auf die unter C-LNr. 8 angemerkte Einleitung des Versteigerungsver-

fahrens hingewiesen.

EZ 1411
Auf die unter C-LNr. 16 — 19 eingetragenen Pfandrechte wird hingewiesen. Wei-
ters wird auf die unter C-LNr. 20 angemerkte Einleitung des Versteigerungsver-

fahrens hingewiesen.

Die Wohnung rechts des Einganges im Hochparterre (It. Mietvertrag Tur Num-
mer 3) ist unbefristet an eine Altmierterin vermietet, gemafR Auskunft durch Hr.
Feischl bezahlt diese eine Pauschalgesamtmiete von 120€ pro Monat fir diese
Wohnung. Dem unterfertigten Sachverstandigen wurde der diesbezugliche
Mietvertag ubermittelt, der Hauptmietzins wurde urspringlich mit 986,55 ATS
pro Monat im Marz 1988 festgelegt, valorisiert betragt dieser Wert nunmehr
183,90 Euro.

Lt. Herrn Feischl hat sich die verpflichtete Partei im Zuge des urspringlichen
Erwerbes der Liegenschaft im Jahr 2023 in einer Nebenvereinbarung jedoch
verpflichtet, dass die zu diesem Zeitpunkt seitens der Verkauferin eingehobene
Pauschalmiete von 120€ nicht erhdht werden darf. In wie weit diese Nebenver-
einbarung fur einen Rechtsnachfolger Gultigkeit hat ist eine Rechtsfrage, deren
Beantwortung nicht im Bereich des unterfertigten Sachverstandigen liegt.

Weiters ist im Dachboden eine Mobilfunksendeanlage der Hutchinson 3G Aus-
tria GmbH situiert, der diesbezugliche Mietvertrag wurde jedoch bereits per
31.12.2026 gekundigt, das entsprechende Kundigungsschreiben wurde dem
unterfertigenden Sachverstandigen ubermittelt.

Projekterrichtungsgeselischaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG Seite 9



244 E 32/26a - 6, BG Graz-Ost 8010 Graz, Schillerplatz 7

2.2.3

2.2.4

2.2.5

2.2.6

Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand bilden die 1568/1674 Anteile (B-LNr. 9) sowie die
106/1674 Anteile (B-LNr. 10) der EZ 828, die 1/1 Anteile (B-LNr. 3) der EZ 829
und die 1/1 Anteile (B-LNr. 3) der EZ 1411 jeweils der KG 63102 St. Leonhard
BG Graz-Ost der Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG.

Einheitswert
Der Einheitswert wurde nicht erhoben, da dieser Wert fur die Ermittlung des

Verkehrswertes nicht relevant ist.

Energieausweis

Unterlagen im Sinne des EVG stehen dem SV nicht zur Verfigung.

Kontaminierung

Eine stichprobenartige online-Abfrage beim Altlastenportal des Umweltbundes-
amtes hat ergeben, dass auf den Grundstlicken .1688, 1689/1 und 1689/2 der
KG 63102 St. Leonhard keine Altablagerungen, Altstandorte oder Altlasten ver-
zeichnet sind. Daruber hinaus wurden keine weitergehenden Untersuchungen
hinsichtlich Kontaminierung durchgeflihrt, da diese nicht Gegenstand des Auf-

trages sind.

Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG Seite 10



244 E 32/26a - 6, BG Graz-Ost 8010 Graz, Schillerplatz 7

e T oudliilabn, .
A Altlastenportal Kime-und Ultchute,

w'*"l' 1.'.'.1 4 /&/‘l
o lm.:' =
17::!.-| ".,-‘\

14 |_w -|.
H 1N.|
sty A0 _,M,

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flichen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigh werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Alistandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemal Alilastensanierungsgesetz zu veroffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemas akeller Abfrage gesuchte Objekt:
"Graz, Schillerplatz 7 (Adrosse)”

https://altlasten.umweltbundesamt.at, Abfrage vom 30.04.2026

2.3 Grundstick

2.3.1 Lage
Die Bewertungsliegenschaften befinden sich im Stadtgebiet von Graz im 2. Be-
zirk St. Leonhard. Vom Dietrichsteinplatz kommend folgt man der Sparbers-
bachgasse fur 700 m in norddstlicher Richtung und biegt rechts in die Schiller-
stral3e. Nach 300 m biegt man links in die Schitzenhofgasse ab und biegt nach
unmittelbar danach auf die B67a. Nach ca. 90 m biegt man rechts zum Schiller-
platz ab. Nach ca. 50 m befindet sich die bewertungsgegenstandliche Liegen-

schaft mit der Orientierungsnummer 7 auf der linken Seite.

Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG Seite 11
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www.gis.stmk.gv.at, Abfrage vom 30.04.2026

2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit den Einlagezahlen 828, 829
und 1411 erstreckt sich sudlich des Schillerplatzes und dstlich des Ruckerlberg-
gurtels und ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus sowie einem gesonderten,
nicht mit dem Hauptgebaude sondern mit dem benachbarten Gebaude Ruckerl-
berggurtel 27 gekuppelten eingescholligen Geschaftslokal bebaut. Hierbei han-
delt es sich um eine Baullicke. Die Liegenschaft ist eben.

Das bewertungsgegenstandliche Mehrfamilienwohnhaus besteht aus einem
Kellergeschol3, einem Erdgeschol3, zwei Obergeschol3en und einem teilweise
(hofseitig) ausgebautem Dachgeschol’. Das Geschéftslokal ist ebenerdig. Die
Grundstiicke 1689/1 und 1689/2 sind gepflasterte Vorgartenbereiche, welche
mitunter als KFZ-Abstellplatz benutzt werden.

Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG Seite 12


http://www.gis.stmk.gv.at/

244 E 32/26a - 6, BG Graz-Ost 8010 Graz, Schillerplatz 7

AuBenansicht vom Schillerplatz AuBenansicht vom Ruckerlberggiirtel

AuBenansicht Hofseite

2.3.3 AufschlieBung
Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer ortlichen Gegebenheiten gut aufge-
schlossen. Die Beseitigung der Fakal- und Schmutzwasser erfolgt Uber Einlei-
tung in den o6ffentlichen Schmutzwasserkanal. Die Trinkwasserversorgung er-
folgt Uber Anschluss an das oOffentliche Wasserleitungsnetz. Die Stromversor-
gung erfolgt durch das zustandige EVU. Die Mullabfuhr erfolgt durch gemein-
deeigene Dienste.

2.3.4 Flachenwidmung
Die Grundstucke 1688, 1689/1 und 1689/2 der Bewertungsliegenschaft sind im
Flachenwidmungsplan der Stadt Graz in vollem Ausmal als allgemeines Wohn-

gebiet WA 0,6 — 1,4 ausgewiesen.
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Auszug aus §30 Stmk. ROG:

Allgemeine Wohngebiete, das sind Flachen, die vornehmlich fir Wohnzwecke
bestimmt sind, wobei auch Nutzungen zulassig sind, die den wirtschaftlichen,
sozialen, religidsen und kulturellen Bedulrfnissen der Bewohner von Wohnge-
bieten dienen (z. B. Verwaltung, Schulen, Kirchen, Krankenanstalten, Kinder-
garten, Garagen, Geschafte, Gartnereien, Gasthauser und sonstige Betriebe
aller Art), soweit sie keine dem Wohncharakter des Gebietes widersprechenden

Belastigungen der Bewohnerschaft verursachen

MUAD,6-1,

WAI0:6:1.4 wn 05 1

\WA|D:6:1.4

www.gis.stmk.gv.at, Abfrage vom 30.04.2026

Weiters befindet sich die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Gebiet
des Bebauungsplanes 02.15.0 welcher fur die Bebauung folgende Parameter
vorsieht:

Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG Seite 14
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24 Gebaude

241 Mehrfamilienwohnhaus
Allgemeines
Beim Mehrfamilienwohnhaus Schillerplatz 7 handelt es sich um einen Grunder-
zeitaltbau, die im Stadtarchiv ausgehobenen Planunterlagen sind mit Janner
1874 datiert. In weiterer Folge wurde auf der Seite des Ruckerlberggurtels das
Geschaftslokal errichtet, die hierfur im Stadtarchiv ausgehobenen Planunterla-
gen sind mit Oktober 1956 datiert.
Das Hauptgebaude umfasst ein Untergeschol}, ein als Hochparterre ausgebil-
detes Erdgeschol3, zwei Obergeschol3e und ein teilweise ausgebautes Dach-
geschol}.
Das Hauptgebaude ist mit einem Satteldach versehen, die Fassade ist verputzt,
wobei an der Strallenfassade Stuckelemente angebracht sind.
Die Wohnungen sind im Inneren teilweise auf den Rohbauzustand zurtckge-
baut, teilweise sind sie noch mit den FuRbodenaufbauten und Verputz ausge-

stattet. Generell ist das Gebaude sanierungsbeduirftig. Die vermietete Wohnung

Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG Seite 15
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im Erdgeschol} ist im Zuge der Befundaufnahme nicht zuganglich gewesen,
aufgrund des Zustandes des Gebaudes und des Mietzinses ist den Sachver-
standigen jedoch ein fur die Erstellung dieses Gutachtens ausreichender Ein-
druck bei der Befundaufnahme entstanden.

Die Innenwéande sind grofteils massiv ausgefuhrt worden.

Bei jenen Wohnungen, in denen noch keine Abbrucharbeiten durchgefihrt wor-
den sind, sind die Wande verputzt und gemalen sowie in den Sanitarbereichen
mit keramischen Fliesen belegt. Die Fenster wurden urspringlich als Holzkas-
tenstockfenster ausgefihrt, wobei etliche Fenster zwischenzeitlich in Holziso-
lierglasfenster und Kunststoffisolierglasfenster ausgetauscht worden sind. Die
Innentiren sind an Holzumfassungsstocke angeschlagene Holzplattentiren.
Die Beheizung erfolgt mittels Elektroeinzeldéfen. Die Funktionsfahigkeit der
Elektrogerate und Heizanlage konnte nicht tGberpruft werden.

Der FuRbodenbelag, wo noch vorhanden, ist mittels Parkett- und Kunststoffbo-
den sowie in den Sanitarrdumen als Fliesenbelag ausgeflhrt.

Das Geschaftslokal ist eingescholig ausgefuhrt und mit einem Flachdach ver-
sehen. Der FulRbodenbelag ist als Laminatboden ausgefihrt und im Sanitarbe-
reich verfliest. Das Glasportal ist als Aluminiumkonstruktion ausgefuhrt.

2.4.2 AuBenansicht

AuBenansicht Hauptgebaude AuBenansicht Geschaftslokal

Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG Seite 16
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Hofansicht Hauptgebaude Hofansicht Hauptgebaude

Hofansicht Geschaft Hofansicht Geschaft

2.4.3 Innenansicht Hauptgebaude

Innenansicht Stiegenhaus Innenansicht Stiegenhaus
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Innenansicht riickgebaute Wohnung Innenansicht riickgebaute Wohnung

Innenansicht Wohnung Innenansicht Wohnung

Innenansicht ausgebauter Dachboden Innenansicht Rohdachboden
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24.4

Innenansicht Geschaftsgebaude

Innenraum Geschiftsgebaude Sanitarraum Geschiftsgebaude

2.4.5

2.4.6

Bauzustand

Der Bauzustand der baulichen Anlagen der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft entspricht dem Baualter und weist zum Bewertungsstichtag betreffen
des Geschaftsgebaudes einen ,,durchschnittlich alterskonformen Erhal-
tungszustand“ und betreffend des Hauptgebaudes einen ,,sanierungsbe-
durftigen Erhaltungszustand“ auf.

Bruttogeschossflache (BGF) / Nutzflache (NFL) des Bestandes

Gemal den Planen des vorliegenden Parifizierungsgutachtens verfiigt das be-
wertungsgegenstandliche Mehrfamilienwohnhaus im KG Uber eine Nutzflache
von ca. 109 m? sowie uber eine Nutzflache von ca. 120 m? im EG, wovon ca.
53m? auf die vermietete Wohnung entfallen, sowie Uber eine Nutzflache von ca.
133 m2im 1. OG sowie Uber eine Nutzflache von ca. 136 m?im 2. OG. Im Dach-
geschol} sind ca. 85 m? Nutzflache ausgebaut. Weiters sind je Geschol} noch
ca. 2 m* WCs im Halbstock situiert.

Das Geschaftslokal verfugt demzufolge Uber eine Nutzflache von ca. 45m?2.

Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG Seite 19
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2.5 Entwicklungsmoglichkeit

2.5.1 Rahmenbedingungen
Die Liegenschaft liegt im Gebiet des Bebauungsplans 02.15.0 welcher fur eine
Bebauung eine Gebaudehdhe von maximal 16,00m und eine Gesamthdhe von
maximal 21,00m bei einer Gebaudetiefe auf der dem Schillerplatz zugewandten
Nordseite von 14,50m und auf der dem Ruckerlberggurtel zugewandten Ost-
seite von 11,00m definiert. Es sei jedoch anzumerken, dass der Bebauungsplan
einen moglichen Rahmen der Bebauung definiert, ein Rechtsanspruch auf die
Ausnutzung dieses besteht jedoch nicht. Weiters befindet sich die bewertungs-
gegenstandliche Liegenschaft in der Schutzzone 3 nach dem GAEG befindet.
In einem allfalligen Bauverfahren wird daher die Altstadtsachverstandigenkom-
mission (ASVK) von der Baubehorde mit der Erstellung eines Gutachtens be-
treffend die Ubereinstimmung einer Projektplanung mit den Schutzzielen des
GAEG beauftragt werden.

Von Seiten der verpflichteten Partei wurde dem unterfertigten Sachverstandi-

gen eine Projektplanung, welche die Vorgaben des Bebauungsplanes einhalt,

ubermittelt. In weiterer Folge ebenfalls eine negative ASVK-Voranfrage hierzu.
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2.5.2

In weiterer Folge wurde eine Anderungsplanung tbermittelt, welche seitens der
verpflichteten Partei an die ASVK zur Stellungnahme Ubermittelt worden ist.
Seitens des Sachverstandigen hat am 09.06.2026 ein Abstimmungstermin mit
der Erstellerin des Bebauungsplanes, Frau DI Bauer im Stadtplanungsamt statt-
gefunden, hierbei wurde auf die Rahmenbedingungen des Bebauungsplanes
und die Moglichkeit der Ausnutzung dieser verwiesen. Weiters wurde mitgeteilt,
dass der Lickenschluss der Baullicke eine wesentliche Anforderung ist um die
Larmsituation im Innenhof zu verbessern und daher seitens der Stadtplanung
auf diesen Luckenschluss besonders geachtet wird. Eine etwaige mindestens
erforderliche Gescholdanzahl zur Larmsanierung des Innenhofes ist gegebe-
nenfalls durch ein Larmgutachten nachzuweisen.

Bezugnehmend auf die negative ASVK-Voranfrage hat in weiterer Folge noch
eine telefonische Abstimmung des Sachverstandigen mit Mag. Wittek-Saltzberg
stattgefunden. Hierbei wurde mitgeteilt, dass die Moglichkeiten des Bebauungs-
planes auch seitens der ASVK grundsatzlich ausnutzbar sind, die jeweilige Ar-

chitektur jedoch auf die Anforderungen des GAEG abzustimmen ist.

Projektplanung
Nachfolgend wird die dem unterfertigten Sachverstandigen durch die verpflich-
teten Partei Ubermittelte Uberarbeitete Projektplanung als beispielhafte Entwick-

lungsmaoglichkeit dargestellt.
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In der Ubermittelten Projektplanung werden neben der vermieteten Bestands-
wohnung im 1. OG mit einer Nutzflache von ca. 53m? ca. 57m? Wohnnutzflache
im Erdgeschol} und ca. 876m? Wohnnutzflache in den Obergeschol3en sowie
ca. 95m? Flachen im Erdgeschol3, welche nicht als Wohnnutzflache aufgrund
der Raumhohe sowie der tlw. Lage der Ful3bdéden unter dem angrenzenden
Gelande nutzbar sind, erzielt. Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen,
dass es sich hierbei um eine Vorentwurfsplanung ohne jegliche behordliche Be-
willigung handelt und sich im Zuge eines allfalligen behordlichen Bewilligungs-

verfahrens Flachenanderungen und -verschiebungen ergeben kénnen.
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3 Gutachten
3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen

3.1.1

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafigeblich von den im Grundsticks-
verkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert fur Jeder-
mann, losgeldst von allen personlichen Verhaltnissen des jeweiligen Eigentu-
mers.

Fir seine Ermittlung gelten ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte.

Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschafts-
verkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Ver-
wendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen ist.

Der redliche Geschéaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich
die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage
bestimmen.

Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage der Si-

tuation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umstande zu berucksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kon-
nen.

Ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse sind bei der Wertermittlung
ebenso auszuschlieRen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder
sonstige subjektive Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unter-
schiedliche Bewertungsmethoden zur Verfugung.

Die gangigsten sind:

e das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren und
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e das Ertragswertverfahren.
Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prifen sein, welche Bewertungs-

methode zielfUihrend ist.

Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsublichen Kaufpreis fur Grundsticke

abgeleitet.

Hierfur bietet sich das Vergleichswertverfahren an. Die zum Vergleich herange-

zogenen Bodenpreise mussen jedoch Grundsticke betreffen, die mit dem Be-

wertungsgrundstick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmaog-
lichkeit Ubereinstimmen.

Sie mussen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besit-

zen wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu verstehen:

e die allgemeine und besondere Lage,

e der Erschlieffungszustand und die Erschliellungskosten,

e die Grundstucksform und die -gestalt,

e eine bereits vorhandene Bebauung,

e Verwertungs- und Nutzungsmaoglichkeiten,

« die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, die Ent-
fernung zum Ortszentrum, zur nachsten groferen Ortschaft, zu den nachs-
ten offentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den
offentlichen Verkehrsmitteln, Uberlandstraien, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-

grundsticke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die

Differenzen durch schllssige Zu- und Abschlage zu berichtigen

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlielen lassen, sind

ebenso vom Preisvergleich auszuschlie®en wie Preise unter Verwandten und

Arrondierungskaufe.

Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungs-
kosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewer-

tungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, in gleicher Grole,
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Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu er-
richten.

Der Herstellungswert wird in der Regel nach dem Kubikmeter umbauten Raum,
multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m?, berechnet.

Bei Objekten mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen, mit einer unter-
schiedlichen Bauweise, Ausstattung usw. wird zur Prazisierung der Herstel-
lungskosten eine Unterteilung mit den adaquaten Preisansatzen vorgenom-
men.

Bei Objekten mit einer einfachen Bauausfuhrung kann der Nennwert auch nach
der verbauten Flache, multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m?, be-

rechnet werden.

Von den Herstellungskosten wird fur die bisherige Bestandsdauer des Bewer-
tungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag fur die technische Wert-

minderung vorgenommen.

In diesem Abschlag kommen die Wertminderung des Herstellungswertes in-
folge des Alters, allfalliger Baugebrechen, von Baumangeln und Instandhal-
tungsmangeln zum Ausdruck.

Der Abschlag fur die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Her-

stellungswertes.

Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung

zusatzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berlcksichtigt. Die wirt-
schaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte
wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeit-
punkt und in der Restnutzung verursachen.

Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlage und Funktionsart, eine unwirt-
schaftliche Bauausfuhrung oder eine personliche Baugestaltung zu verstehen.
Weiters enthalt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand,
welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als ErlGs erzielen lasst, noch im
Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite abwirft.
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Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom
unmittelbaren Geschehen auf dem Realitatenmarkt abzuleiten ist.
Der Abschlag fir die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz

des Herstellungswertes.

3.1.10 Anmerkung bezlglich der Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht ge-
malR ONORM B 1802 Pkt. 3.3:
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen, kann
das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende
Grolde sein. Der Gutachter hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen
Wert anzugeben. Soweit erforderlich, sind Auftraggeber insbesondere darauf
hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeu-
tet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden aulderen Umstan-

den im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sachwert:

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert.

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufprei-
sen vergleichbarer Grundstticke, wobei die die Vergleichbarkeit beeinflussen-
den Umstande durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind. Zum Ver-
gleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag im redlichen Geschaftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert ist als
Wert des fiktiv unbebauten Grundstlickes zu ermitteln. Ergeben sich aus der
Bebauung Wertanderungen, sind sie zu berucksichtigen.

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzuglich der altersbedingten
und einer allfalligen Wertminderung in Folge Mangel, Schaden oder rickgestau-
ten Reparaturbedarfs und in Folge verlorenen Bauaufwandes. Er wird aus den
gewohnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise ermittelt. Die alters-
bedingte Wertminderung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom Her-
stellungswert nach der erweiterten Ross’schen Abschreibung bertcksichtigt.
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Ertragswert:

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegen-
standes (im Sinne einer Ertragseinheit), der sich aus dem nachhaltig erzielbaren
Rohertrag, abzlglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebskosten, In-
standhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Verwaltungskos-
ten), sowie der Abschreibung und des Ausfallwagnisses ergibt.

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

(Bei einem Mietobjekt wie dem vorliegendem wird der Reinertrag aus dem Jah-
resnettomietzins abzuglich Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurie-
rungskosten sowie Mietausfallwagnis ermittelt, die Abschreibung ist bereits in
dem anzuwendenden Vervielfaltiger berucksichtigt).

Der Ertragswert des Gesamtobjektes ist schliel3lich die Summe aus Ertragswert

der baulichen Anlagen und Bodenwert.

Vergleichswert:

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kauf-

preisen vergleichbarer Liegenschaften, wobei die die Vergleichbarkeit beein-
flussenden Umstande durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind. Zum
Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermitt-

lungsstichtag im redlichen Geschaftsverkehr bezahlt wurden.

3.2 Bewertung
Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um eine Ent-
wicklungsliegenschaft (sanierungsbedurftiges Gebaude mit Baullicke und Auf-
stockungsmoglichkeit), bei welcher durch eine entsprechende Projektentwick-
lung und Baufuhrung der ,highest and best use® erzielt werden kann. In der
ONORM B 1802-1 ist hierunter ,die Wertermittlung unter Beriicksichtigung der
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3.3

3.31

3.3.2

(potentiellen) Nutzungsmaoglichkeiten einer Liegenschaft aus der Perspektive ei-
nes typischen Marktteilnehmers® definiert.

Wenngleich derzeit noch kein baubewilligtes Projekt vorliegt existiert eine ent-
sprechende Anzahl an Marktteilnehmern (Bautrager), die die bewertungsgegen-
standliche Liegenschaft aus dieser Perspektive unter Berucksichtigung des Pro-
jektentwicklungsrisikos betrachten.

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt fir die neuen bzw. generalsanierten
Wohnungen, welche in weiterer Folge vom Bautrager bestandsfrei veraullert
werden konnen anhand einer Residualwertermittlung, mit welcher auf Basis der
im Vergleichswertverfahren ermittelten Preise von in der naheren Vergangenheit
veraulerten, vergleichbaren Wohnungen (gegebenenfalls werden Korrekturen
durch Zu- und Abschlage vorgenommen) unter Bericksichtigung der Projektent-
wicklungs-, Planungs-, Anschluss-, Bau-, Vermarktungs- sowie Finanzierungs-
kosten und von Wagnis und Gewinn des Bautragers der Verkehrswert der Lie-
genschaft im aktuellen Zustand (,tragfahiger Bodenwert“) ermittelt werden kann.
Fir die vermietete Bestandswohnung erfolgt die Bewertung grundsatzlich an-

hand des Ertragswertverfahrens.

Eingangsparameter

Erwerbsnebenkosten

Die Erwerbsnebenkosten (Erwerb, Grunderwerbssteuer, Grundbucheintra-
gungsgeblhr etc.) flr die gegenstandliche Liegenschaft werden im gegen-
standlichen Fall (Erwerb im gerichtlichen Versteigerungsverfahren) mit 6% an-

gesetzt

Erzielbare Nutzflache

Festzuhalten ist, dass derzeit lediglich Projektstudien fur die bewertungsgegen-
standliche Liegenschaft vorliegen und keine rechtskraftige Baubewilligung fur
ein konkretes Projekt. Die erzielbaren Nutzflachen kdnnen daher nur angenom-
men und nicht exakt berechnet werden. Eine Indikation hierfur ist der dem Sach-

verstandigen Ubergebenen Projektstudie zu entnehmen, hierin sind jedoch
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3.3.3

3.34

teilweise Flachen mit einer fur eine Wohnnutzung zu geringen Raumhohe bzw.
Lage unter dem angrenzenden Niveau enthalten und im Zuge des Baubewilli-
gungsverfahrens kann es noch zu Umplanungen sowie zu Flachenbedarf zum
Beispiel fur Fahrradabstellplatze oder auch flr Schallschutz- und konstruktive
MaRnahmen (zum Beispiel Vorsatzschalen und Schachte) kommen.

FiUr die weitere Berechnung werden aufgrund der vorliegenden Informationen
und des frihen Projektstadiums daher 930m? zu entwickelnde und in weiterer
Folge frei verwertbare vollwertige Wohnnutzflache, 70m? Flache welche auf-
grund der Raumhdhe bzw. Lage im Gebaude im neuen Erdgeschol} des Be-
standes nicht als Wohnnutzflache nutzbar ist und 53m? vermietete Bestandsfla-
che angesetzt. Anzumerken ist, dass allfallige Kellerabteile als Zubehoér zu den
Wohnungen anzusehen sind und nicht gesondert berticksichtigt werden.
Naturgemal kann es im Zuge des Projektentwicklungsprozesses auch zu Ver-
schiebungen und Nutzungsanderungen (zB Geschaft, Bliro) kommen.

Weiters wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die tatsachliche zu erzie-
lende Nutzflache erst nach Vorliegen der rechtskraftigen Baubewilligung defi-
niert werden kann und es hierbei zu Abweichungen von in friheren Projektsta-
dien getroffenen Annahmen kommen kann. Ein Erwerb einer Liegenschaft in
einem derartigen Projektstadium stellt daher ein gewisses Risiko dar, welches

auch in weiterer Folge im Wagnis berucksichtigt wird.

Projektentwicklungszeitraum

Der gesamte Projektentwicklungszeitraum bis zum fertiggestellten Objekt (Pro-
jektvorlauf-, Planungs-, Bau- und (Vor-)Verwertungszeitraum) wird aufgrund
des Projektstandes, der erforderlichen Behordenverfahren und der aktuellen
Marktlage mit 4 Jahren angesetzt.

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten des fertigen Gebaudes werden mit 3.700 €/m? brutto
inkl. Planungs- und Aufschlielungskosten angesetzt. Dabei ist zu erwahnen,
dass es sich um eine innerstadtische Baustelle mit entsprechend eingeschrank-

tem Platzangebot handelt und weiters gewisse Erschwernisse aufgrund der
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3.3.5

3.3.6

3.3.7

vermieteten Bestandswohnung zu berucksichtigen sind. Hinsichtlich des Sanie-
rungsanteiles ist festzuhalten, dass es sich hierbei um eine umfangreiche Sa-
nierung samt Neuanlage der ErschlieBungssituation handelt. Erfahrungsgemar
sind die Kosten einer derart umfangreichen Sanierung nicht geringer als die
Neubaukosten. Hinsichtlich der Bauausfuhrung ist aufgrund der Lage in Kom-
bination mit den Verwertungsmoglichkeiten und auch allfalligen Anforderungen
an die baukunstlerische Qualitat sowie Materialitdt mit einer gehobenen bis
hochwertigen Ausstattungsqualitat zu rechnen. Angemerkt sei, dass der ange-
setzte Wert fur die Herstellungskosten auch innerhalb der Bandbreite der Emp-
fehlungen fur Herstellungskosten des Sachverstandigenverbandes liegt. Wei-
ters ist anzumerken, dass die Qualitat der Ausfihrung naturgemafn einen Ein-
fluss auf die moglichen Verkaufspreise hat, eine hochwertigere (und héherprei-

sige) Ausfuhrung hat im Wesentlichen auch hohere Verkaufspreise zur Folge.

Finanzierung, Marketing

Die Kosten fur die Finanzierung des Projektes (unter der Pramisse der Abwick-
lung nach dem Bautragervertragsgesetz) werden mit 5% der Gesamtinvestiti-
onskosten und die Kosten des Marketings und des Vertriebes der zu verkau-

fenden Einheiten werden mit 3% der Gesamterldése angesetzt.

Wagnis, Bautragergewinn
Das Wagnis und der Gewinnanteil des Bautragers wird, nicht zuletzt aufgrund
des frihen Projektstadiums, gesamt mit 15% der Gesamtinvestitionskosten an-

gesetzt.

Wohnungspreise

Die Bewertung der erzielbaren Wohnungspreise erfolgt entsprechend der Ver-
kehrslage, der Verwertbarkeit und Nutzungsmoglichkeit im Mittel. Bei der Be-
wertung werden Kaufvorgange in zeitlicher Nahe und vergleichbarer Lage her-
angezogen. Bei der Bewertung ist zu beachten, dass einerseits ein Mittelwert
der Preise aus dem Liegenschaftsverkehr herangezogen wird, und andererseits

Zu- und Abschlage bzw. eine Gewichtung des Wohnungspreises unter
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Beachtung auf die ortlichen Gegebenheiten vorzunehmen ist. Bei der Bewer-
tung werden Kaufvorgange in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag und

vergleichbarer Lage herangezogen.

Dieser Vorgang bildet die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Ver-
gleichswertes der Wohnungen. Fur die Bewertung werden ca. 26 Kaufvorgange
in der KG St. Leonhard sowie in der benachbarten KG Waltendorf herangezo-
gen, wobei nach Ausscheiden der nicht reprasentativen Kaufvorgange ca. 19
Kaufvorgange vergleichbarer Liegenschaften zur Verfugung standen. Nach
Ausscheiden der nicht reprasentativen Kaufvorgange wurden Kaufvorgange mit
von Preisen von gerundet € 4.700,- / m? bis € 7.200,- / m? in die Ermittlung des
Vergleichswertes fur die Wohnungen einbezogen.

Bei den Vergleichswerten handelt es sich um einen Durchschnittswert aus ge-
neralsanierten Altbauwohnungen und Neubauwohnungen inkl. Penthausern so-
wie Gartenwohnungen um einen dem bewertungsgegenstandlichen Projekt ent-
sprechenden Durchschnittswert zu erhalten.

Eine weiterfuUhrende Detaillierung und Zonierung der VerkaufserlOse ist in wei-
terer Folge nach Vorliegen eines baubewilligten Projektes sinnvoll, nicht jedoch

in diesem Projektstadium.
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Aufstellung und Ubersicht der Vergleichswerte
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Nr Kategorie TZ/)Jahr Datum KV Nutzfl. Kaifvertrag Preis korr./m?
1 @ Eigentumswohnung 13739/2021 28.05.2021 59,71 4.42137€ 5.20943€ *
2 Q Eigentumswohnung 2304/2023 12.08.2021 79,72 5.644.76 € 6.609,76 € *
Eigentumswohnun :
3 @ = ikl 11308/2021 15.02.2018 54,87 5.117,87 € 6.617,61€ *
mit Gartenanteil
A/A Q Eigentumswohnung 19948/2025 17.12.2025 60,39 5.719,00 € 5.535,10€ *
5/A Q Eigentumswohnung 6389/2020 10.04.2020 48,20 4.668,09 € 5.684,87€ *
6/B @ Eigentumswohnung 20923/2021 04.11.2021 72,52 6.256,21 € 622215 € *
7/B Q Eigentumswohnung 20923/2021 04.11.2021 52,89 6.154,28 € 6.326,33€ *
8/B @ Eigentumswohnung 9118/2024 29.09.2021 52,90 5.215,50€ 5.77898€ *
9/C ® Eigentumswohnung 2592/2024 07.02.2024 83,94 7.22778€ 7.14430€ *
10/C Q Eigentumswohnung 3450/2024 28.02.2024 37.89 6.495,12 € 7.026,66 € *
11/C Q Eigentumswohnung 9639/2024 17.06.2024 48,76 7.02215€ 6.633,94€ *
12 Q Eigentumswohnung 20500/2025 30.12.2025 94,61 6.91893 € 6.42401 € *
13/D Q Eigentumswohnung 14388/2022 12.03.2020 90,19 6.28895€ 7.292,44€ *
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14/D

15/D

16/D

17/D

18/D

DG-Wohnung /
Penthaus

Eigentumswohnung

DG-Wohnung /
Penthaus

9 @ @ @

Eigentumswohnung

@ Eigentumswohnung

14388/2022

14388/2022

14388/2022

14388/2022

14388/2022

* Transaktionen bei der Berechnung beriicksichtigt

18.11.2019

18.11.2019

23.09.2019

23.09.2019

06.09.2019

140,67

90,19

59,71

100,08

100,34

6.969,50 €

6.194,70 €

6.754,31 €

570943 €

6.059,40 €

8.154,56€ *

7.248,01€ *

7.937,21€ 7

6.709,34€ ~

7.129,97€ *

Unter Beachtung der GroRRe, der Lage, der gegebenen Infrastruktur und der Zu-

gehorigkeit bzw. auch Verflugbarkeit von KFZ-Parkplatzen (wobei im Kaufpreis

inkludierte KFZ-Parkplatze berichtigt wurden) sowie einer entsprechenden Va-

lorisierung von 3,5% wurde ein Vergleichspreis von gerundet durchschnittlich €
6.650,- / m? Nutzflache festgelegt.

Die Erdgescholiflachen, welche nicht als Wohnflachen nutzbar sind, werden mit

60% des Vergleichspreises der vollwertigen Wohnnutzflachen, sohin 4.000¢€,

angesetzt.
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3.4 Residualwertermittlung des Projekts (jeweils gerundet)

3.41 Erlos
Der Gesamtprojekterlds errechnet sich demnach wie folgt:
Wohnungen:
920m? je m?€ 6.650,- € 6.118.000,-
Alternativnutzung:
70m? je m*€ 4.000,- € 280.000.-
Gesamtprojekterlos gerundet € 6.398.000,-
3.4.2 Kosten
Die Gesamtprojektkosten errechnen sich demnach wie folgt:
Errichtungskosten
990m? je m?€ 3.700,- € 3.663.000,-
Finanzierungskosten
5% von gerundet € 5.200.000 € 260.000,-
Marketing / Vertrieb
3% von 6.398.000 € € 192.000.-
Zwischensumme: € 4.115.000,-
Wagnis / Gewinn
15% von 4.115.000 € € 618.000,-
Gesamtkosten excl. Grundanteil: € 4.733.000,-
3.4.3 Residuum bei Fertigstellung
€ 6.398.000 - € 4.733.000 ergibt € 1.665.000,-
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3.4.4

In weiterer Folge ist der Barwert des Residuums, abgezinst auf den Bewer-
tungsstichtag Uber die Gesamtprojektdauer zu ermitteln.

Bei einer angesetzten Gesamtprojektdauer von 4 Jahren mit einem Kapitalisie-
rungszinssatz von 3,5% ergibt dies (1/1,035%) einen Faktor von 0,8714 ->

€ 1.665.000 x 0,8714 = € 1.451.000,- Liegenschaftswert zum Bewertungsstich-
tag inkl. Erwerbsnebenkosten.

Bereinigt um die Erwerbsnebenkosten von 6 % (1.451.000/ 1,06 x 0,06) in der
Hohe von € 82.000 ergibt dies einen tragfahigen Liegenschaftswert (Residu-
alwert) von gerundet 1.369.000€ fur die bezeichneten Nutzflachen zum Bewer-

tungsstichtag.

Ertragswert der vermieteten Bestandsflachen

Mietertrag

Gemal den durch Herrn Feischl als Vertreter der verpflichteten Partei Gbermit-
telten Angaben wird von der Mieterin der Wohnung im Hochparterre rechts des
Eingangs eine Pauschalmiete von 120€ monatlich bezahlt. Durch Herrn Feischl
wurde im Zuge der Befundaufnahme bekannt gegeben, dass im Zuge des Lie-
genschaftserwerbes durch den Geschéaftsfuhrer der verpflichteten Partei eine
handgeschriebene Nebenvereinbarung zum bestehenden Mietvertrag vorge-
nommen worden ist, gemal dieser ein Pauschalmietzins von 120€ eingehoben
wird, welcher auch nicht erhoht werden darf. Diese Nebenvereinbarung wurde
dem unterfertigten Sachverstandigen nicht vorgelegt. In wie weit diese Neben-
vereinbarung auf einen Rechtsnachfolger zu Uberbinden ist, ist eine Rechts-
frage, deren Beantwortung nicht im Bereich des unterfertigten Sachverstandi-
gen liegt.

VVon dem Pauschalbetrag von brutto 120€ monatlich ausgehend, verbleiben un-
ter Berucksichtigung von pauschal 50€ Betriebskosten brutto und 10% USt ge-
rundet 64€ an monatlicher Nettomiete. Unter Berucksichtigung der Instandhal-
tungs- und Instandsetzungskosten errechnet sich hieraus ein negativer Reiner-
trag der Bestandswohnung.

Ausgehend vom ursprunglich vereinbarten Hauptmietzins von 986,55 ATS (all-

fallige Verteilungszeitraume einer erhdhten Miete sind jedenfalls abgelaufen),
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welcher valorisiert nunmehr einem Betrag von 183,90€ monatlich entspricht, ist
von einer Jahresnettomiete von 2.206,80€ auszugehen. Fur die Instandhal-
tungs- und Instandsetzungskosten werden gesamt 15 €/m? Nutzflache, somit
795€ in Abzug gebracht. Der Abzug eines Mietausfallswagnisses ist obsolet. Es
ergibt sich somit ein Jahresreinertrag von 1.411,80€. Kapitalisiert auf eine Rest-
nutzungsdauer von 30 Jahren mit einem Kapitalisierungszinssatz von 2,0% er-
rechnet sich mit einem Vervielfaltiger von 22,40 somit ein Ertragswert von
31.624€, gerundet somit 32.000€.

Der unter Heranziehung des valorisierten Mietzinses errechnete Wert von ge-
rundet 32.000€ entspricht einem Wert von ca. 600€ je Quadratmeter Nutzflache.
Dieser Wert ist ein am Immobilienmarkt auch flir den Falle eines negativen
Reinertrages fur das Potential der gegenstandlichen, aktuell unbefristet vermie-
teten Wohnung (Lage, Mieterstruktur) erzielbarer Verkehrswert. Daher wird die-
ser Wert fur die weitere Berechnung herangezogen.

3.5 Anpassung an den Verkehrswert
Der Verkehrswert wird aus dem tragfahigen Liegenschaftswert der Residual-
wertermittlung fur die bestandsfreien Flachen sowie dem Ertragswert fur die un-
befristet vermieteten Flachen abgeleitet. GemaR § 7 Liegenschaftsbewertungs-
gesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine Uberpriifung der Markt-
verhaltnisse vorzunehmen.
Diese Uberpriifung ergibt, dass fir derartige Liegenschaften eine gute Markt-
gangigkeit gegeben ist, der errechnete Residualwert bestandsfreien Flachen
der sowie der Ertragswert der vermieteten Flachen entspricht daher dem Ver-
kehrswert.
Residualwert 1.369.000€ + Ertragswert 32.000€ = 1.401.000€ Verkehrswert

Verkehrswert der Liegenschaften EZ 828,
829 und 1411 GB 63102 St. Leonhard zum
Bewertungsstichtag 20. Mai 2026 gerundet
€ 1.401.000,00

(in Worten: Euro einemillionvierhunderteintausend)
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4 Zubehor
Im Eigentum der verpflichteten Partei stehen eine Einbaukiiche mit Ober- und

Unterschréanken sowie Spile und Elektrogeraten. Die technische Funktionsfa-
higkeit der allfallig verbleibenden Gerate wurde nicht tberprift.
Aufgrund des Alters entspricht der Gebrauchswert des Zubehérs den Abbruch-

kosten

Kiiche

Zeitwert des Zubehérs - Pauschale € 0,-

Hierdurch versichere ich die Richtigkeit vorstehender Bewertung, die ich nach
vorheriger personlicher Besichtigung der Liegenschaft und nach genauer Be-

trachtung aller Umsténde erstellt habe.

Graz, 03.07.2026

DI Gerhard Paar

(der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige)

Beilagen:
Grundbuchsauszug
Katasterplan
Flachenwidmungsplan
Auszug Bebauungsplan
Grundrissplan
Mietvertrag
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M gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63102 St. Leonhard EINLAGEZAHL 828
BEZIRKSGERICHT Graz—-Ost

R i e d b e dh b e S dh e S IR B S dh S b S dh R S dh R S S b S S S S R S I R S b R S IR S S b S S b S S R dh SR B A SR S b b B S b S I R S g S S S S e b a4

Letzte TZ 3973/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdBl Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkk kA hkkhkhkhkhkkhkrAhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhhhkhkxkxkkx*xk Al khkk kA hkhkhkhkhkkhkrhkkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkkhkkhkrhkhhhkhkkhxhkkxxk*k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1688 G GST-Flache * 355
Bauf. (10) 271
Bauf. (20) 84 Schillerplatz 7
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufl&chen (Gebdudenebenfldchen)
khkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhAhkhkhkhkhkkhhrhkhkhkhrhkk hrrkhkkhkrhkhhxhkhkx*x AZ khkkhkhkhkkhkhAhkhkkhkhkhkkhkhkhhkkhkhrhkhkhhkhkkdhrhkhkkhkhrhkkhhrhkhkxkx*
1 a 15784/1980 Abtretung der Hauptmietzinse
a 29507/1986 Abtretung der Hauptmietzinse
a 8587/1995 Abtretung der Hauptmietzinse (C-LNR 7a)
a 22041/1996 Abtretung der Hauptmietzinse (C-LNR 10a)
a 3010/2023 RECHT Gehen iiber die Hoffl&iche Geschi&ft/SSR/Top 2 (106/1674)
fiir Wohnhaus/SSR/Top 1(1568/1674)
gelodscht
6 a 3010/2023 RECHT einer Brandwand, von Leitungen an Wohnhaus/SSR/Top 1,
(1568/1674) fliur Geschaft/SSR/Top 2 (106/1674)
b geldscht
RO AR b b S Ib b S db b b dh Sh b S dh b b S Sh b S db b JE Sb b S dh b db  Sb o 4 B R R I 4 Sb b b dh b b dh S b S Sh b b dh Sh b Jb  Sb b 2 db Sb b d db b b db Sb b db S g
9 ANTEIL: 1568/1674
Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG (FN 613250p)
ADR: Rottalgasse 4, Graz 8010
a 3010/2023 Wohnungseigentum an Wohnhaus/SSR/Top 1
b 2035/2024 IM RANG 14374/2023 Kaufvertrag 2023-10-04 Eigentumsrecht
10 ANTEIL: 106/1674
Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG (FN 613250p)
ADR: Rottalgasse 4, Graz 8010
a 3010/2023 Wohnungseigentum an Geschdft/SSR/Top 2
b 5337/2024 IM RANG 17382/2023 Kaufvertrag 2023-11-30 Eigentumsrecht
R AR b b b Sb b b db b b dh  Sb b S Sh b b SR Ih b db b b Sb  Sb b S db I b S Sb i 4 C R IR I e dh Sb b b db b b dh Ib b S S b b SR Ib b b Sb b b dh Sb b db  Sb b b db Ib b db  9b 4
15 a 3010/2023 Ersichtlichmachung der
abweichenden Abrechnungseinheit gem § 31 Abs 4 WEG
abweichenden Abstimmungseinheit gem § 32 Abs 2 WEG 2002
Vereinbarung liber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002
16 a 3010/2023
DIENSTBARKEIT Gehen iiber die Hoffldche Geschdft/SSR/Top 2
(106/1674) fiir Wohnhaus/SSR/Top 1(1568/1674)
gem Pkt VIII Nachtrag und Wohnungseigentumsvertrag
2022-11-10

g w N

o
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22

23

24

Q.

b

geldscht
3010/2023
DIENSTBARKEIT Duldung einer Brandwand an Wohnhaus/SSR/Top 1
(1568/1674) flir Geschaft/SSR/Top 2 (106/1674)
gem Pkt VI Nachtrag und Wohnungseigentumsvertrag 2022-11-10
gelodscht
3010/2023
DIENSTBARKEIT Duldung von Leitungen an Wohnhaus/SSR/Top 1
(1568/1674) fir Geschaft/SSR/Top 2 (106/1674)
gem Pkt VIII Nachtrag und Wohnungseigentumsvertrag
2022-11-10
gelodscht

auf Anteil B-LNR 9
376/2025 IM RANG 2036/2024 Pfandurkunde 2023-11-30
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.100.000, —-
flir Steiermédrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)
376/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 20
EZ 1411 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 16
3973/2026 Zwangsversteigerung siehe C-LNR 24
5192/2025 IM RANG 5338/2024 Pfandurkunde 2024-03-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 550.000, —-—
flir Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)
5192/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 21
EZ 829 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 5
EZ 1411 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 17
3973/2026 Zwangsversteigerung siehe C-LNR 24
auf Anteil B-LNR 10
7802/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-27
PFANDRECHT vollstr EUR 20.625,05
Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-05-27 fir
Mag Roland Reich, geb 1964-09-09 (241 E 2163/25 k)
7802/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 22
EZ 829 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 6
EZ 1411 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 18
9928/2025 Exekutionsbewilligung 2025-07-21
PEFANDRECHT vollstr EUR 11.188,45
Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-07-21 fir
Mag. Roland Reich, geb 1964-09-09 (241 E 2722/25 s)
9928/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 63102 St Leonhard C-LNR 23
EZ 829 KG 63102 St Leonhard C-LNR 7
EZ 1411 KG 63102 St Leonhard C-LNR 29
auf Anteil B-LNR 9
3973/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.589.571,00
Zinsen und Kosten laut Beschluss vom 18.03.2026 fiir
Steiermédrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)
(244 E 32/26a)
3973/2026 Pfandrecht haftet unter C-LNR 20, C-LNR 21

R IR R I b I b S b S b b S S Sb Sb S b b Sb b S Sb b S S b 4 HINWEIS R IR R I b I b S db S b b S b S Sb S S b b S b S Sb b S 3 b S 4

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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M gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63102 St. Leonhard EINLAGEZAHL 829
BEZIRKSGERICHT Graz—-Ost

R i e d b e dh b e S dh e S IR B S dh S b S dh R S dh R S S b S S S S R S I R S b R S IR S S b S S b S S R dh SR B A SR S b b B S b S I R S g S S S S e b a4

Letzte TZ 3973/2026

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
khkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhrkhkkhkhAhhkdkhrhkhkhhkhkkdkrhrkhhhhkkhxxkkxxk Al khkk Kk hkkhhkhkhkkhkhrhkhkAhhkkhkhrhkhkhhkhkkhkrhkkhhhhkkhhhkhkxxk*k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1689/1 G Garten(10) * 37
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fladche rechnerisch ermittelt
Garten (10) : Garten (Garten)

khkk kA hkkhkhkhkhkkhkrAhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhhhkhkxkxkkx*xk AZ khkk kA hkhkhkhkhkkhkrhkkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkkhkkhkrhkhhhkhkkhxhkkxxk*k

2 a gelodscht
R AR b b b Sb b b db b b dh  Sh b S Sh b b SR Ib b S db b b db  Sb b S db b b g Sb i 4 B R IR I e dh Sb b b db b b dh Ib b S Sb b b SR Ih b b Sb b b dh Sb b db  db b b db I b db  9b 4
3 ANTEIL: 1/1
Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG (FN 613250p)
ADR: Rottalgasse 4, Graz 8010
a 5337/2024 IM RANG 17382/2023 Kaufvertrag 2023-11-30 Eigentumsrecht

khkkhkhkhkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhhkkhkrhkhhkhkhkxxkk*x*k C khkkhkhkh kA hhkkhkrhkhkhkhkhkhkrhkhkhAhkhkhkrhkhkhhkhkkhkhhkhkxxkkx*x

5 b 5192/2025 IM RANG 5338/2024 Pfandurkunde 2024-03-19

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 550.000, ——
flir Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 342744d)

c 5192/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 21
EZ 829 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 5
EZ 1411 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 17
d 3973/2026 Zwangsversteigerung siehe C-LNR 8
6 a 7802/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-27
PEFANDRECHT vollstr EUR 20.625,05
Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-05-27 fir
Mag Roland Reich, geb 1964-09-09 (241 E 2163/25 k)
b 7802/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 22
EZ 829 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 6
EZ 1411 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 18
7 a 9928/2025 Exekutionsbewilligung 2025-07-21
PEFANDRECHT vollstr EUR 11.188,45
Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-07-21 fir
Mag. Roland Reich, geb 1964-09-09 (241 E 2722/25 s)
b 9928/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 63102 St Leonhard C-LNR 23
EZ 829 KG 63102 St Leonhard C-LNR 7
EZ 1411 KG 63102 St Leonhard C-LNR 29
8 a 3973/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.589.571,00
Zinsen und Kosten laut Beschluss vom 18.03.2026 fiir
Steiermédrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
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(FN 34274d)
(244 E 32/26a)
b 3973/2026 Pfandrecht haftet unter C-LNR 5

khkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhhkkhkdrhkhkhkhhkhkhhkhkhkhkhkkxxk*k HINWEIS khkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhhkkhkdrhkhkhkhhkhkhhkhkhkhkhkkxxk*k

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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M gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63102 St. Leonhard EINLAGEZAHL 1411
BEZIRKSGERICHT Graz—-Ost

R i e d b e dh b e S dh e S IR B S dh S b S dh R S dh R S S b S S S S R S I R S b R S IR S S b S S b S S R dh SR B A SR S b b B S b S I R S g S S S S e b a4

Letzte TZ 3973/2026

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
khkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhrkhkkhkhAhhkdkhrhkhkhhkhkkdkrhrkhhhhkkhxxkkxxk Al khkk Kk hkkhhkhkhkkhkhrhkhkAhhkkhkhrhkhkhhkhkkhkrhkkhhhhkkhhhkhkxxk*k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1689/2 G Garten(10) * 43
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fladche rechnerisch ermittelt
Garten (10) : Garten (Garten)

khkk kA hkkhkhkhkhkkhkrAhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhhhkhkxkxkkx*xk AZ khkk kA hkhkhkhkhkkhkrhkkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkkhkkhkrhkhhhkhkkhxhkkxxk*k

1 a geldscht
R AR b b b Sb b b db b b dh  Sh b S Sh b b SR Ib b S db b b db  Sb b S db b b g Sb i 4 B R IR I e dh Sb b b db b b dh Ib b S Sb b b SR Ih b b Sb b b dh Sb b db  db b b db I b db  9b 4
3 ANTEIL: 1/1
Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG (FN 613250p)
ADR: Rottalgasse 4, Graz 8010
a 2035/2024 IM RANG 14374/2023 Kaufvertrag 2023-10-04 Eigentumsrecht

khkkhkhkhkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhhkkhkrhkhhkhkhkxxkk*x*k C khkkhkhkh kA hhkkhkrhkhkhkhkhkhkrhkhkhAhkhkhkrhkhkhhkhkkhkhhkhkxxkkx*x

16 b 376/2025 IM RANG 2036/2024 Pfandurkunde 2023-11-30

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.100.000, —-
flir Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 342744d)

c 376/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 20
EZ 1411 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 16
17 Db 5192/2025 IM RANG 5338/2024 Pfandurkunde 2024-03-19

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 550.000, ——
flir Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 342744d)

c 5192/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 21
EZ 829 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 5
EZ 1411 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 17
d 3973/2026 Zwangsversteigerung siehe C-LNR 20
18 a 7802/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-27
PEFANDRECHT vollstr EUR 20.625,05
Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-05-27 fir
Mag Roland Reich, geb 1964-09-09 (241 E 2163/25 k)
b 7802/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 828 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 22
EZ 829 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 6
EZ 1411 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 18
19 a 9928/2025 Exekutionsbewilligung 2025-07-21
PFANDRECHT vollstr EUR 11.188,45
Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-07-21 fir
Mag. Roland Reich, geb 1964-09-09 (241 E 2722/25 s)
b 9928/2025 Simultan haftende Liegenschaften
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EZ 828 KG 63102 St Leonhard C-LNR 23
EZ 829 KG 63102 St Leonhard C-LNR 7
EZ 1411 KG 63102 St Leonhard C-LNR 29

20 a 3973/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.589.571,00
Zinsen und Kosten laut Beschluss vom 18.03.2026 fir
Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)
(244 E 32/26a)

b 3973/2026 Pfandrecht haftet unter C-LNR 17

Rk R b e b e S b S b I dh R S S b S dh S S S SR S b b S b b O 4 HINWEIS Rk R b e b e S b S b I dh R S S b S dh S S S SR S b b S b b O 4

Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

RIS R I b I b I b 2 S b S Sb b S b S S b S b b S b I S b S S b S Sb b S b S b S b e S b S b S b S b S S b S db I Sb b S 2 b S Sb b S S b S 4

Grundbuch 29.04.2026 16:58:48
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~ Es kann von beiden Tenen

(Vorbehaltlich Auszug des bisherigen Mieters)
fiir Kategoriewohnungen gemaB § 16 Abs. 2 MRG ¢

Gehiihrenpflichiig

Von der Landesinnung Wien dej
Iramobliten- und Vermégénstieu-
hinder empfohlenes Formular.

Zwischen ..Glinther. Schwab, . _ ) ‘ o

als Hauseligentimar(in)

—inderFolge Vermieler genannt —vertreten durch

pnd£Xxay Amina Gaballa Mustafa

P A

" ‘derzeit wohnhafl in Sch:.llerplatz 74,8010 Graz

.....

ffn der Folge Mieter genannt — wird folgender Mletver't,fag geschiossen:
&1

1.Vermietet wird die WohnungimHause..SChillerplatz 7

B —— \ . NF. »Sligge W STOCK L RAT L A TUr Jccserneres
bestehend aus ..., 1 ............... ZIMMEI{N) e 16abIRBIHON), Abstaliraum, Kilche-icesknlashe, Yorraum, Kloselt,
Wasserentnahmestelle, ., e Baderaum- Baderitohe; sle ist weiters ausgestattet mit Warmwa's_saraufberenuh'g

' (mit Anschlissenin Chrinamonnd . ) eowie mit Zentralhelong — Etagenheizung — : " heizung

. inallenHauptrdumen. Diese Einrichtungen sind mach einvarnebimlicher Kontrolle n tunktionsféhigem Zustand; such sonstist die
Wohnung brauchbar, e Es gilt Kalegorie B

Die Nutzfiiiche betrigt .....5. By @edecsrrns M7

2.Der Mielgegenstand darf nur zu Wohnzweeken vérwendst werden. Eine Anderung des Verwendungszweqkes bedart der
, Schnftform Vermaetet ist nur der Innénraum des Bestandgegenstandes.

3 € hg%sehkeeheﬁﬂé%ekeﬁraam-gama&de%wrdmmgmwn
4, Detheter;sl berachiigt, denAufzug- ; e e e pres ' milzubenutzen,
5. Dem Mleter werden flir die Mistzeit die. Schltissel ausgahandigt,
§2
Daswmietvarhillnis heginnt am . .und wird auf

unbestimmite Zeil abg

a) unterEinhaltung einer einmonatigén—~ vrerieljahngen——haibjahng strlstzum Ende des Kalendermonats —des Kalen-
dervierleljahtes gerlchtlich aufgekiindigt werdan,

b) zu den gesetzlichen Kiindigungsiristen und -terminen garichtlich aufgekiindigt werden.

oder
Das Migtverhaltnis begindit aml.. M8 £.z...L 988, und Wird AUf dis DaUSE Von.. BT ARL R s , das ist bis
28.Eebryar 1990 « abgeschlossen. Es erlischt durch den Ablauf.der bedungenen Zeit ohne Kisndigung,
odar
geborens Mieter (Volléndung des 27, Lebensjahres.am ) Migtet dle Wohnung

2y Zwecken folgender AUSDI . ; :
Das Mietverhaltnis wird auf dle Dauer diaser Ausb chlossen. Der Mreter verpfhchtet slch somit, die Beendigung oder den
Abbruch der genannien Ausbildung dem Vermiater unverzdgl;ch 5G kanntzugeben

a) Das Mietverhditnis erlischt mit Beendigung oder Abbruch dér genannten Ausblidungs

b) Das Mietverhdlinis erlischt gem48 § 29 Abs. 2 MRG unabhénglg von Beendigung oder Abbruch der AusBilthon: nes bereils
finf Jahce gedauert hat, mit dem Zeitpunkt der Erreichung des 27. Lebensjahires des Mislers {siehe oben); ME\

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




N

¢) Bas-Mictverhitnis-erischt-gemdl § 20 Abs, 2 MRG upabhingig von Beendigung oder Abbruch der Ausbildung, wenn es in dem
unterB) genannienZeitpunki noch nicht fiin§ Jahre gedauert hat oder der wieter bal verragsabsohiofdas27-.abensjahr boreifs
valiandel hat, mit dem Ablauf von fiint Jahren nach VertragsabschiuB,

&3
1. Der vereinbarte MietZins ist monatiich — viesteljdhlsh—halbjihilieh zu entrichten und besteht aus
a) dem Hauptmietzins (PR, 2 Und 3)
b} dem Entgelt fir mitvermijetete Einrichlungsgegenstdande und sonstige Lelstungen, das

3 . (in Worten: Schilling ...... \ . ,
und im Verh8ltnis des § 16 Abs. 4 MRG (bei dessen Wegfall nach Pkt, 8) wertgesichert ist
c) dem Antell an Betriebskosten und laufenden &ffeptlichen Abgaben
d) dem Antell flir besondere Aufwendungen
g) der Umbsatzsteuer.

2. Als Hauptmietzins wird der nach § 16 Abs, 2 bis 4 MRG jeweils 2ulAssige Mietzinsvereinbart; das st nach Kategorie und Nutzfldche.

< f, (I Worten: Schilling ..«badeta g"ﬁﬂf/ 2//'0/‘ xﬂ«gk%«/

) betrdat

Mseaee

dgrzeitSf"&é‘_ o b -
Dieser Mietzins verandert sich (abgesehen von gesetzlichen Anderungen und getichtiiclven oder beh

rdlichen Verfigungen)
nicht nur in dem sich aus § 16 Abs, 4 MRG ergebenden AusmaB, sandern auch bei Verdndarurigen der Nulzfldcha; lediglich die
Beriicksichligung der durch MaBnahmen des Mieters herbeigeflihrten Vertingerung der Nutzilache wird ausgeschiossen.
Anstelie dieses Hauptmietzinses ist gemiB § 7 MG (§ 48 MRG) bzw, §§ 18,19 MRG fiir dié Dayer des Verteilungszeitraumes der

2P . . o A -

erhdhte Hauptmietzins von S A’O?Llrgé (in Worten: Schilling ... /M,M/wd 2. »47 AR AR 3

zu entrichten, sofarne ihn dér verginbarte Hauptiietzins nicht tibersteigt. 7

3. Fiir den Fall des Wegfalls der Obergrenzen des § 16 Abs, 2 bis 4 MRG wird der Mietzins in dém dann h8chstzuldssigen Aus-
maB, mangels Obergrenzen der orisiibliche Migtzins, vereinbart. Dieser Mietzins wird dann nach dem vom Osterrelchischen
Stafistischen Zentralamt verlautbarten monatlichen Index der Verbraucherpraise 1976 wertbezogen. Sclite dieser Index nicht
mehr verlautbart werden, so gilt iéner Ihdex als Grundlage, der diesem Index am meisle entspricht. Ausgangsbasis fir diess..
Wertsicherung ist die im Monat des Mietvertragsabsehlusses verlautbarte lndexzahl,/d'zgf..’.a..d.‘f.{ £ It

4.0ef ARLell an den Betriebskosten und laufenden dftentlichen Abgabien sowie die Kosten fir die Betrsuung von Gidn-

anlagen und das Betriebes von nichl unter Pkt 5 oder 6 fallenden Gemeinscﬁaftsantageﬁ beltrag derzeil().{f./.;.;’l.?:,“. .......... B,

5. Der Anteil an dep Kosten des Betrjebes des Aufziges — betrigt derzeft ..o i

6. Def Anteil an den Kosten des Belriebes der Zentralhelzung ist wia folgt zu entrichten:

a) bef Anlagen ohne individuelie Verbrauchsmessung derzeit rerveesonmreasssrenn )
b) bel Anluyen mit individueller Verbrauchsmessung:
Varbranehsantail gem#s § 24 Abs, 1 MRG nach Ablesung,
 Resthelreg der Verbrauchskesten und sonstige Kosten des Betriebes derzeil i v,
7. Ein Verzicht aut dia Bentitzung der obengenannten Anlage(n) Ist nur mit Zustimmung das Vermiatars rulisslg, sowelt nicht
dia jewelligen gesetzlichen Vorschriflen etwas anderes vorsshen.
8, Die Vermietung von nicht zur Wohnurg genhdrigen Nebenflichen oder -raumen bedarf elner gesonderign Verginbarung.

o : . ga Budbmiele 232 RS

1. Der Mieter stimmit dem AbschiuB, der Ernguerung odet dar Anderung von Vertrigen Uber die angvemessene Varsicherung

des Hauses gegen Glasbruch — Sturmschaden — g’é’/ 284 s : < TR _, 2u.

2.Dér verginbatte Mielzins (§ 3). ist im voraus Jeweils am Ersten des Kalendermonats fillig, wobet fiir die Rechtzeitigkeit der
Zahlupgdas Einlangen maB'gebend'i,st‘DerMielarhaftetdem‘\/erm]eterfﬁralledurch dieverspitele Mietzinszahlungverursachien,
Kostén und Auslagen; insbésondere hat er dem Vermiater jene Kosten (einschlieBlich ProzeBkosten) zu ersetze
die diesem dadurch entstehen, daB er von der verspileten Zahlung ~ sei es auch dureh Posllauf bzw. die Abwicklun,
iiber ein Geldinatitut — nicht rechtzeiig Kenntriis erhalten hat. Uberdies hat der Mieter Mietzinsrickstdnde mit dem Kapital-
markizinsfuB zu verzinsen. ) .

3. Dje Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mielzins (einschlieBlich Betriebskostan, Abgaben etc.) ist — aukg&nomiman
im Fall der Zahlungsunfahigkell des Verniéters — ausgéschlossen, soweit sle nicht im réchllichern Zusammenhang mit dem
Mietverhaltnis stehen oder gerichllich festgestelit oder vom Vermieter anerkannt wurden,

§5
1,Zusiitze oder Erklirungen des Mieters auf Zahischeinen gelangen zufolge maschineller Bearbeltung nich! zur Kenntnls des
Vérmigtars, Fur simitiche Miltelluhgén des Mieters an den Vermiater wird die Form des rekommandierten Schreibens
empfahlen. i
2, Solange dem Vermieler nicht eine andefe Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellurigen zlter Art an
dia Adressa des Mistobjakies mit ¢3r Wirkung, daB ste dem Mieter als zugekommen gelten.
56
1. Der Mieler hat den Mietgegenstand und die {or den Mietgegensiand bestimmten Einrichlungen und Gerdle wie im béson-
deren die Lichtleitungs-, Gaslellungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich von zentralen Wirmeversorgungsanlager)
und sanjtéren Anlagen sowie Gass und Eleklrogerdte und Ofen insoweit zu warlen und instandzuhalten, als es sich nicht um
ernste Schiden des Hauses handelt. Wird die Behebung von ernsten Schiden des Hauses nollg. so ist der Migter bai
sonstigem Séhadenarsatz verpflichiet, dem Vetmieter ohne Verzug Anzeige zu machen. . o
Auch sonstige Sehidden, deren Behebungdem Varmieler cbliegt, Insbesondere nach (Jbergabe bzw. Ubernahme des Mletgegen-
standes hervorkommende Mingel, die schon vorher bestanden haben und die Brauchbarkeit der Wohnung oder ain. an-
gegeberiés Ausstatiungsmerkmal begintrichligen, sind cem Vermisler unverziglich zu melden. Rechlsfolgen bzw, Anspriche
des Mieters im Zusammenhang mil solechen Mdngeln, Schidan oder Gebrechen sind bei Beheblng durch den Vermieter
innerhalb angemessaner Frist ausgeschlossen, soweil das Bastandobjekt noch zum bedupgenen Gebrauch tlaugle und der
Schaden nisht aul grobes Verschulden des Vermielers oder seiner Erflilungsgehilfen zurlickzufihren war.




2. Der Mieter hatet (Ur alle Schiden, die dem Vérmister aus siner unsachgemaBen oder sonst vertragswidrigen Behandlung
des Mietobjekies baw. mangelnder Wartung durch den Mieter, seine mit fhm zusammonwohnenden Familisnangeh@rigen
und die sonst van jhm in die gemleteten Riume aufgenommenen Personen einschlieBlich Diensipersanal etc. entstehen.
Dies giit insbesondere auch fir Wasser-, Gas- und elekirische Leltungen und die daran angeschlossenan Geriite sowie
fir Ofgn, Radchabzilge und dgl.

8. Kommt der Mieter seiner Erhaltungspfficht nicht nach, kann der Vermieter nach vergebiichet Autfordsrung und Fristsetzung
die Durehithrurg der erforderlichen Arbeiten lederzeit auch im Beastandoebjekt auf Kosten des Mielars durchfiihren.

4. Der Mieter hat das Betrelen des Mistgegenstandes durch den Vermieter oder die von dieseém heaufiragten Personen aus

wichtigen Griindsn zu geslatten und die Mistraume nagh Voranmeldung zu dem Miater zumutbaren Zeiten zugénglich zu
machen. Bei Gefahr Im Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenhalt dea Misters, die Mistrdume betreten.
Daher hat der Mieter Vorsorge zu trefien, dab In diesem Fall das Mietobjekt zugénglich Ist, ansonsteri oar {iir alle dadurch
entstehenden Kosten und Schiden (insbesonders im Zusammenhang mit der Sfnung desBestandobjekles) aufzukommen hat.

5.Der Mieter hat die voriibergehende Benlitzung und die Verdnderung seines Mietgegenstandes Zuzilassen, wenn dies zur
Durchfiihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbelten an allgemeinen Tellen des Haiises dder zur Behebung ernster
Schiden des Hauses oder in anderen Wohn- vder Geschéftsrdumen notwendig oder zweckm#Big ist; ferner, wenn dies zur
Durchfithrung von Verdindetungen in anderen Wohn- oder Geschiftsriumen notwendig, zweckmiBig und dem Miefer
zumuibar jst.

6.Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mister gemas § 9 Abs. 1 MRG dem Vermieter schriftlich unter detalllier-
ter Anngabe von Art und Umfang sovwie unter Benannung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbsmannes so recht-
zeltig vorher anzuzeigen, daB det Vermieter dis |nieréssen bezliglich des Hauses und dessen libriger Bewohner wahrnehmen
kann. Sowelt kein gesetzlicher Anspruch des Mleters auf Voinahme von Arbelten besteht, diirfen diese Arbelten nur mit
Zugtimmung des Vermietars durchgeflihrt werden.

7.In allen Fallén hat der Mieter auf eigena Verantwortung flr dig rechizeitige Beschafiung der erforderlichen behdrdlichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z. B. Kaminbefund) zu. sorgen. Dia Arbalten sind unter Einhaltung der jeweils
gallenden Vorschriften durchzuttihren, Strom-, Gas- und Wasserlaitungen diirien nur unter Putz verlegt waidan.

8. Der Mieter hat alle durch die Arbelten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittelbar oder mittelbar entstehenden Kosten
{etwa atich als Folge behdrdlicher Auflagen) unverziiglich zu ersetzen; dazu gehbrt auch das dem Hausbesorger geblihrende
auBerordentliche Entgelt und eine allfallige Entschédigung an jene Personen, deren Rechts anldBlich der Arbeilen beein-
trdchtigt werden. Ebenso obliegt dem Mieter dle ehastmagliche Entfernung von Bauschut! etc, sowie die Wiederharstellung
beschildigter allgermeiner Tejle des Hauses {elnschlieBlich Malerel) auf selne Kosten,

9.Bje Tierhallung ist ohne gesonderte schriftliche Verelnbarung der Vertragsteile unzuldssig,
§7
Die génzliche oder téilweise Untervermietung oder sohstige Uberlassung des Bestandobjektes an Dritte ist nicht gestattet,
) 586 .
Sonstige Vereinbarungen;

P

Der Mieter ist mit dem Einbau eines Cafehausbetriebes einverstanden,
welcher im Keller des Hausés"’“‘S,,gpillerpla‘t‘z 7 errightéet wverden s0ll,

Der Mieter verpflichtet sich,eine angemessene Haushalts‘versicherung
innerhaldb wvon vier Wochen abzuschlieéfBen.

Das Austauschen von Turbeschldgen ( Messingbeschlige ) und das
Einschlagen von Nigel und dergleichen in Tdren und Tirstdcke
ist ausnahmslos veérboten,

~ [/ )

/\Lm/L\\Z\ AM
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