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Zwangsversteigerung  

     244 E 32/26a 
 
 

 
Zwangsversteigerung : 
 
 
Betreibende Partei : Steiermärkische Bank und Sparkassen AG 
  Sparkassenplatz 4, 8010 Graz 
 
  vertreten durch  
 Graf Isola Rechtsanwälte 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 
 
 
 

G U T A C H T E N  
 

Zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswerts 
des nachstehend angeführten 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) 

 
 

 

 
 

An das 
Bezirksgericht Graz Ost 
Ger. Abt. 16 
Radetzkystraße 27 
8010 Graz 
 

http://www.wallner-schemitsch.at/
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1  Allgemeine Angaben 
1.1 Auftrag 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt über 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 Geschäftslokal, Schillerplatz 7, 8010 Graz. 

 

1.2 Befundaufnahme 
Die Befundaufnahme wird nach vorheriger Verständigung der Parteien und de-

ren Rechtsvertretern auf Grund der Besichtigung am 20.05.2026 vom allgemein 

beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen, Herrn  

DI Gerhard Paar, 8051 Graz, Wiener Straße 180, durchgeführt. 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 Geschäftslokal 

 

1.4 Eigentümer  
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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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 Sachverständigen werden nachstehend angeführte Unterlagen zur Verfü-

gung gestellt bzw. von ihm erhoben: 

- Grundbuchsauszug 
- Katasterplan 
- Erhebungen im Grundbuch  
- Vergleichspreissammlung des SV 
- Vergleichspreissammlung ZT-Datenforum 
- Flächenwidmungsplan der Stadt Graz 
- Bebauungsplan 02.15.0 der Stadt Graz 
- Übergebene Projektunterlagen 
- ASVK Stellungnahme vom 27.04.2026 
- Bauaktunterlagen der Stadt Graz 
- Nutzwertgutachten 
- Liegenschaftsbewertungsgesetz 
- Fotodokumentation 
- ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung 
- Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter, 7. Auflage 
- Immobilienpreisanalyse Wirtschaftskammer Österreich 
- Nutzungsdauerkatalog des Sachverständigenverbandes  
- Einschlägige Literatur über Nutzungsdauer 
- Besichtigung an Ort und Stelle 
 

2.1.2 Bewertungsstichtag 
20.05.2026 
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2.2 Gutsbestand 
2.2.1 Grundbuch 

Gemäß der Grundbuchsabfragen vom 29.04.2026 bestehen die EZ 828, 829 

und 1411 aus folgenden Grundstücken: 
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2.2.2 Rechte und Lasten 
EZ 828: 

Unter A2-LNr. 1 - 4 sind Abtretungen der Hauptmietzinse einverleibt, wobei die 

zugehörigen Lasten der jüngeren Abtretungen im C-Blatt bereits nicht mehr 

existent sind. Im Zuge der Befundaufnahme hat Herr Feischl ebenfalls bekannt 

gegeben, dass diesbezüglich keine Verbindlichkeiten bekannt sind bzw. existie-

ren. Unter A2-LNr. 5 ist das Recht des Gehens über die Hoffläche Ge-

schäft/SSR/Top 2 (106/1674) für 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) für Geschäft/SSR/Top 2 (106/1674) einverleibt. 

Unter C-LNr. 15 ist die Ersichtlichmachung der abweichenden Abrechnungsein-

heit und abweichenden Abstimmungseinheit und die Vereinbarung über die Auf-

teilung der Aufwendungen angemerkt. Unter C-LNr. 16 ist die Dienstbarkeit Ge-

hen über die Hoffläche Geschäft/SSR/Top 2 für 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 für Geschäft/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 
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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 (lt. Mietvertrag Tür Num-

mer 3) ist unbefristet an eine Altmierterin vermietet, gemäß Auskunft durch Hr. 

Feischl bezahlt diese eine Pauschalgesamtmiete von 120€ pro Monat für diese 

Wohnung. Dem unterfertigten Sachverständigen wurde der diesbezügliche 

Mietvertag übermittelt, der Hauptmietzins wurde ursprünglich mit 986,55 ATS 

pro Monat im März 1988 festgelegt, valorisiert beträgt dieser Wert nunmehr 

183,90 Euro.  

Lt. Herrn Feischl hat sich die verpflichtete Partei im Zuge des ursprünglichen 

Erwerbes der Liegenschaft im Jahr 2023 in einer Nebenvereinbarung jedoch 

verpflichtet, dass die zu diesem Zeitpunkt seitens der Verkäuferin eingehobene 

Pauschalmiete von 120€ nicht erhöht werden darf. In wie weit diese Nebenver-

einbarung für einen Rechtsnachfolger Gültigkeit hat ist eine Rechtsfrage, deren 

Beantwortung nicht im Bereich des unterfertigten Sachverständigen liegt. 

 

Weiters ist im Dachboden eine Mobilfunksendeanlage der Hutchinson 3G Aus-

tria GmbH situiert, der diesbezügliche Mietvertrag wurde jedoch bereits per 

31.12.2026 gekündigt, das entsprechende Kündigungsschreiben wurde dem 

unterfertigenden Sachverständigen übermittelt. 
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2.2.3 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. 

 

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

Verkehrswertes nicht relevant ist. 

 

2.2.5 Energieausweis 
Unterlagen im Sinne des EVG stehen dem SV nicht zur Verfügung. 

 

2.2.6 Kontaminierung 
Eine stichprobenartige online-Abfrage beim Altlastenportal des Umweltbundes-

amtes hat ergeben, dass auf den Grundstücken .1688, 1689/1 und 1689/2 der 

KG 63102 St. Leonhard keine Altablagerungen, Altstandorte oder Altlasten ver-

zeichnet sind. Darüber hinaus wurden keine weitergehenden Untersuchungen 

hinsichtlich Kontaminierung durchgeführt, da diese nicht Gegenstand des Auf-

trages sind. 

 



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

Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG Seite 11 

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

 

2.3 Grundstück 
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 für 700 m in nordöstlicher Richtung und biegt rechts in die Schiller-

straße. Nach 300 m biegt man links in die Schützenhofgasse 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 bewertungsgegenständliche Liegen-

schaft mit der Orientierungsnummer 7 auf der linken Seite. 
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www.gis.stmk.gv.at, Abfrage vom 30.04.2026 

 

2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung  
Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft mit den Einlagezahlen 828, 829 

und 1411 erstreckt sich südlich des Schillerplatzes und östlich des Ruckerlberg-

gürtels und ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus sowie einem gesonderten, 

nicht mit dem Hauptgebäude sondern mit dem benachbarten Gebäude Ruckerl-

berggürtel 27 gekuppelten eingeschoßigen Geschäftslokal bebaut. Hierbei han-

delt es sich um eine Baulücke. Die Liegenschaft ist eben. 

Das bewertungsgegenständliche Mehrfamilienwohnhaus besteht aus einem 

Kellergeschoß, einem Erdgeschoß, zwei Obergeschoßen und einem teilweise 

(hofseitig) ausgebautem Dachgeschoß. Das Geschäftslokal ist ebenerdig. Die 

Grundstücke 1689/1 und 1689/2 sind gepflasterte Vorgartenbereiche, welche 

mitunter als KFZ-Abstellplatz benutzt werden.  

 

http://www.gis.stmk.gv.at/
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Außenansicht vom Schillerplatz               Außenansicht vom Ruckerlberggürtel 

    

            
Außenansicht Hofseite                    
 

2.3.3 Aufschließung 
Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer örtlichen Gegebenheiten gut aufge-

schlossen. Die Beseitigung der Fäkal- und Schmutzwässer erfolgt über Einlei-

tung in den öffentlichen Schmutzwasserkanal. Die Trinkwasserversorgung er-

folgt über Anschluss an das öffentliche Wasserleitungsnetz. Die Stromversor-

gung erfolgt durch das zuständige EVU. Die Müllabfuhr erfolgt durch gemein-

deeigene Dienste.  

 

2.3.4 Flächenwidmung 
Die Grundstücke 1688, 1689/1 und 1689/2 der Bewertungsliegenschaft sind im 

Flächenwidmungsplan der Stadt Graz in vollem Ausmaß als allgemeines Wohn-

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

Allgemeine Wohngebiete, das sind Flächen, die vornehmlich für Wohnzwecke 

bestimmt sind, wobei auch Nutzungen zulässig sind, die den wirtschaftlichen, 

sozialen, religiösen und kulturellen Bedürfnissen der Bewohner von Wohnge-

bieten dienen (z. B. Verwaltung, Schulen, Kirchen, Krankenanstalten, Kinder-

gärten, Garagen, Geschäfte, Gärtnereien, Gasthäuser und sonstige Betriebe 

aller Art), soweit sie keine dem Wohncharakter des Gebietes widersprechenden 

Belästigungen der Bewohnerschaft verursachen 

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

 

Weiters befindet sich die bewertungsgegenständliche Liegenschaft im Gebiet 

des Bebauungsplanes 02.15.0 welcher für die Bebauung folgende Parameter 

vorsieht: 

http://www.gis.stmk.gv.at/
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2.4 Gebäude 
2.4.1 Mehrfamilienwohnhaus  

Allgemeines 
Beim Mehrfamilienwohnhaus Schillerplatz 7 handelt es sich um einen Gründer-

zeitaltbau, die im Stadtarchiv ausgehobenen Planunterlagen sind mit Jänner 

1874 datiert. In weiterer Folge wurde auf der Seite des Ruckerlberggürtels das 

Geschäftslokal errichtet, die hierfür im Stadtarchiv ausgehobenen Planunterla-

gen sind mit Oktober 1956 datiert. 

Das Hauptgebäude umfasst ein Untergeschoß, ein als Hochparterre ausgebil-

detes Erdgeschoß, zwei Obergeschoße und ein teilweise ausgebautes Dach-

geschoß. 

Das Hauptgebäude ist mit einem Satteldach versehen, die Fassade ist verputzt, 

wobei an der Straßenfassade Stuckelemente angebracht sind. 

Die Wohnungen sind im Inneren teilweise auf den Rohbauzustand zurückge-

baut, teilweise sind sie noch mit den Fußbodenaufbauten und Verputz ausge-

stattet. Generell ist das Gebäude sanierungsbedürftig. Die vermietete Wohnung 
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im Erdgeschoß ist im Zuge der Befundaufnahme nicht zugänglich gewesen, 

aufgrund des Zustandes des Gebäudes und des Mietzinses ist den Sachver-

ständigen jedoch ein für die Erstellung dieses Gutachtens ausreichender Ein-

druck bei der Befundaufnahme entstanden. 

Die Innenwände sind großteils massiv ausgeführt worden.  

Bei jenen Wohnungen, in denen noch keine Abbrucharbeiten durchgeführt wor-

den sind, sind die Wände verputzt und gemalen sowie in den Sanitärbereichen 

mit keramischen Fliesen belegt. Die Fenster wurden ursprünglich als Holzkas-

tenstockfenster ausgeführt, wobei etliche Fenster zwischenzeitlich in Holziso-

lierglasfenster und Kunststoffisolierglasfenster ausgetauscht worden sind. Die 

Innentüren sind an Holzumfassungsstöcke angeschlagene Holzplattentüren. 

Die Beheizung erfolgt mittels Elektroeinzelöfen. Die Funktionsfähigkeit der 

Elektrogeräte und Heizanlage konnte nicht überprüft werden.   

Der Fußbodenbelag, wo noch vorhanden, ist mittels Parkett- und Kunststoffbö-

den sowie in den Sanitärräumen als Fliesenbelag ausgeführt.  

Das Geschäftslokal ist eingeschoßig ausgeführt und mit einem Flachdach ver-

sehen. Der Fußbodenbelag ist als Laminatboden ausgeführt und im Sanitärbe-

reich verfliest. Das Glasportal ist als Aluminiumkonstruktion ausgeführt. 

 

 

2.4.2 Außenansicht 
 

    
Außenansicht Hauptgebäude    Außenansicht Geschäftslokal 
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Hofansicht Hauptgebäude   Hofansicht Hauptgebäude 

 

    
Hofansicht Geschäft    Hofansicht Geschäft 

 

 

2.4.3 Innenansicht Hauptgebäude 
 

    
Innenansicht Stiegenhaus   Innenansicht Stiegenhaus  
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Innenansicht rückgebaute Wohnung  Innenansicht rückgebaute Wohnung 
 

    
Innenansicht Wohnung    Innenansicht Wohnung 
 
 

    
Innenansicht ausgebauter Dachboden  Innenansicht Rohdachboden 
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2.4.4 Innenansicht Geschäftsgebäude 
 

       
Innenraum Geschäftsgebäude     Sanitärraum Geschäftsgebäude 

 

2.4.5 Bauzustand 
Der Bauzustand der baulichen Anlagen der bewertungsgegenständlichen Lie-

genschaft entspricht dem Baualter und weist zum Bewertungsstichtag betreffen 

des Geschäftsgebäudes einen „durchschnittlich alterskonformen Erhal-
tungszustand“ und betreffend des Hauptgebäudes einen „sanierungsbe-
dürftigen Erhaltungszustand“ auf.  

 

2.4.6 Bruttogeschossfläche (BGF) / Nutzfläche (NFL) des Bestandes 
Gemäß den Plänen des vorliegenden Parifizierungsgutachtens verfügt das be-

wertungsgegenständliche Mehrfamilienwohnhaus im KG über eine Nutzfläche 

von ca. 109 m² sowie über eine Nutzfläche von ca. 120 m² im EG, wovon ca. 

53m² auf die vermietete Wohnung entfallen, sowie über eine Nutzfläche von ca. 

133 m² im 1. OG sowie über eine Nutzfläche von ca. 136 m² im 2. OG. Im Dach-

geschoß sind ca. 85 m² Nutzfläche ausgebaut. Weiters sind je Geschoß noch 

ca. 2 m² WCs im Halbstock situiert. 

Das Geschäftslokal verfügt demzufolge über eine Nutzfläche von ca. 45m².    
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2.4.7 Grundrissplan 
 
Kellergeschoß 
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Erdgeschoß 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



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

Projekterrichtungsgesellschaft Schillerplatz 7 GmbH & Co KG Seite 22 

1. Obergeschoß 
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2. Obergeschoß 
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Dachgeschoß 
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2.5 Entwicklungsmöglichkeit 
2.5.1 Rahmenbedingungen 
 Die Liegenschaft liegt im Gebiet des Bebauungsplans 02.15.0 welcher für eine 

Bebauung eine Gebäudehöhe von maximal 16,00m und eine Gesamthöhe von 

maximal 21,00m bei einer Gebäudetiefe auf der dem Schillerplatz zugewandten 

Nordseite von 14,50m und auf der dem Ruckerlberggürtel zugewandten Ost-

seite von 11,00m definiert. Es sei jedoch anzumerken, dass der Bebauungsplan 

einen möglichen Rahmen der Bebauung definiert, ein Rechtsanspruch auf die 

Ausnutzung dieses besteht jedoch nicht. Weiters befindet sich die bewertungs-

gegenständliche Liegenschaft in der Schutzzone 3 nach dem GAEG befindet. 

In einem allfälligen Bauverfahren wird daher die Altstadtsachverständigenkom-

mission (ASVK) von der Baubehörde mit der Erstellung eines Gutachtens be-

treffend die Übereinstimmung einer Projektplanung mit den Schutzzielen des 

GAEG beauftragt werden. 
 

 
 
 Von Seiten der verpflichteten Partei wurde dem unterfertigten Sachverständi-

gen eine Projektplanung, welche die Vorgaben des Bebauungsplanes einhält, 

übermittelt. In weiterer Folge ebenfalls eine negative ASVK-Voranfrage hierzu. 
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In weiterer Folge wurde eine Änderungsplanung übermittelt, welche seitens der 

verpflichteten Partei an die ASVK zur Stellungnahme übermittelt worden ist.  

 Seitens des Sachverständigen 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 Möglichkeit der Ausnutzung dieser verwiesen. Weiters wurde mitgeteilt, 

dass der Lückenschluss der Baulücke eine wesentliche Anforderung ist um die 

Lärmsituation im Innenhof zu verbessern und daher seitens der Stadtplanung 

auf diesen Lückenschluss besonders geachtet wird. Eine etwaige mindestens 

erforderliche Geschoßanzahl zur Lärmsanierung des Innenhofes ist gegebe-

nenfalls durch ein Lärmgutachten nachzuweisen. 

 Bezugnehmend auf die negative ASVK-Voranfrage hat in weiterer Folge noch 

eine telefonische Abstimmung des Sachverständigen mit Mag. Wittek-Saltzberg 

stattgefunden. Hierbei wurde mitgeteilt, dass die Möglichkeiten des Bebauungs-

planes auch seitens der ASVK grundsätzlich ausnutzbar sind, die jeweilige Ar-

chitektur jedoch auf die Anforderungen des GAEG abzustimmen ist. 

 

2.5.2 Projektplanung 
 Nachfolgend wird die dem unterfertigten Sachverständigen durch die verpflich-

teten Partei übermittelte überarbeitete Projektplanung als beispielhafte Entwick-

lungsmöglichkeit dargestellt. 
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 In der übermittelten Projektplanung werden neben der vermieteten Bestands-

wohnung im 1. OG mit einer Nutzfläche von ca. 53m² ca. 57m² Wohnnutzfläche 

im Erdgeschoß und ca. 876m² Wohnnutzfläche in den Obergeschoßen sowie 

ca. 95m² Flächen im Erdgeschoß, welche nicht als Wohnnutzfläche aufgrund 

der Raumhöhe sowie der tlw. Lage der Fußböden unter dem angrenzenden 

Gelände nutzbar sind, erzielt. Es wird jedoch ausdrücklich darauf hingewiesen, 

dass es sich hierbei um eine Vorentwurfsplanung ohne jegliche behördliche Be-

willigung handelt und sich im Zuge eines allfälligen behördlichen Bewilligungs-

verfahrens Flächenänderungen und -verschiebungen ergeben können. 
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3 Gutachten 
3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen 
3.1.1 Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird maßgeblich von den im Grundstücks-

verkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert für Jeder-

mann, losgelöst von allen persönlichen Verhältnissen des jeweiligen Eigentü-

mers. 

Für seine Ermittlung gelten ausschließlich objektive Gesichtspunkte. 

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

 

3.1.2 Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschäfts-

verkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Ver-

wendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche 

oder persönliche Verhältnisse, zu erzielen ist. 

 

3.1.3 Der redliche Geschäftsverkehr 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 Realitätenmarkt und dem Kapitalmarkt. 

 

3.1.4 Bei der Wertermittlung sind alle tatsächlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen 

Umstände zu berücksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kön-

nen. 

  Ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse sind bei der Wertermittlung 

ebenso auszuschließen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder 

sonstige subjektive Faktoren. 

 

3.1.5 Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverständigen unter-

schiedliche Bewertungsmethoden zur Verfügung. 

  Die gängigsten sind: 

• das Vergleichswertverfahren, 

• das Sachwertverfahren und 
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• das Ertragswertverfahren. 

 Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prüfen sein, welche Bewertungs-

methode zielführend ist. 

 

3.1.6 Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsüblichen Kaufpreis für Grundstücke 

abgeleitet. 

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

zogenen Bodenpreise müssen jedoch Grundstücke betreffen, die mit dem Be-

wertungsgrundstück hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmög-

lichkeit übereinstimmen. 

 Sie müssen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besit-

zen wie die zu bewertende Grundfläche. 

 Darunter sind zu verstehen: 

• die allgemeine und besondere Lage, 

• der Erschließungszustand und die Erschließungskosten, 

• die Grundstücksform und die -gestalt, 

• eine bereits vorhandene Bebauung, 

• Verwertungs- und Nutzungsmöglichkeiten, 

• die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Überlegungen, die Ent-

fernung zum Ortszentrum, zur nächsten größeren Ortschaft, zu den nächs-

ten öffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den 

öffentlichen Verkehrsmitteln, Überlandstraßen, Eisenbahnen usw. 

 Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-

grundstücke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die 

Differenzen durch schlüssige Zu- und Abschläge zu berichtigen 

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

ebenso vom Preisvergleich auszuschließen wie Preise unter Verwandten und 

Arrondierungskäufe. 

 

3.1.7  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 Größe, 
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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 €/m³, berechnet. 

  Bei Objekten mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen, mit einer unter-

schiedlichen Bauweise, Ausstattung usw. wird zur Präzisierung der Herstel-

lungskosten eine Unterteilung mit den adäquaten Preisansätzen  vorgenom-

men. 

  Bei Objekten mit einer einfachen Bauausführung kann der Nennwert auch nach 

der verbauten Fläche, multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m², be-

rechnet werden. 

  

3.1.8  Von den Herstellungskosten wird für die bisherige Bestandsdauer des Bewer-

tungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag für die technische Wert-

minderung vorgenommen. 

  In diesem Abschlag kommen die Wertminderung des Herstellungswertes in-

folge des Alters, allfälliger Baugebrechen, von Baumängeln und Instandhal-

tungsmängeln zum Ausdruck. 

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

stellungswertes. 

 

3.1.9 Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung 

zusätzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berücksichtigt. 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 Bauausführung oder eine persönliche Baugestaltung zu verstehen. 

 Weiters enthält die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand, 

welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlös erzielen lässt, 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 Realitätenmarkt abzuleiten ist. 

 Der Abschlag für die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz 

des Herstellungswertes. 

 

3.1.10 Anmerkung bezüglich der Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht ge-

mäß ÖNORM B 1802 Pkt. 3.3: 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 

insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann 

das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende 

Größe 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 äußeren Umstän-

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 tatsächlich erzielten Kaufprei-

sen vergleichbarer Grundstücke, wobei die die Vergleichbarkeit beeinflussen-

den Umstände durch Zu- und Abschläge zu berücksichtigen sind. Zum Ver-

gleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nähe zum Wertermittlungs-

stichtag im redlichen Geschäftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert ist als 

Wert des fiktiv unbebauten Grundstückes zu ermitteln. Ergeben sich aus der 

Bebauung Wertänderungen, sind sie zu berücksichtigen. 

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzüglich der altersbedingten 

und einer allfälligen Wertminderung in Folge Mängel, Schäden oder rückgestau-

ten Reparaturbedarfs und in Folge verlorenen Bauaufwandes. Er wird aus den 

gewöhnlichen 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 berücksichtigt. 
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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, abzüglich 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 abzüglich Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurie-

rungskosten sowie Mietausfallwagnis ermittelt, die Abschreibung ist bereits in 

dem anzuwendenden Vervielfältiger berücksichtigt). 

Der Ertragswert des Gesamtobjektes ist schließlich die Summe aus Ertragswert 

der baulichen Anlagen und Bodenwert.  

 

Vergleichswert: 
Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsächlich erzielten Kauf-

preisen vergleichbarer Liegenschaften, wobei die die Vergleichbarkeit beein-

flussenden Umstände durch Zu- und Abschläge zu berücksichtigen sind. Zum 

Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nähe zum Wertermitt-

lungsstichtag im redlichen Geschäftsverkehr bezahlt wurden.  

 

 

3.2 Bewertung 
Bei der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft handelt es sich um eine Ent-

wicklungsliegenschaft (sanierungsbedürftiges Gebäude mit Baulücke und Auf-

stockungsmöglichkeit), bei welcher durch eine entsprechende Projektentwick-

lung und Bauführung der „highest and best use“ erzielt werden kann. In der 

ÖNORM B 1802-1 ist hierunter „die Wertermittlung unter Berücksichtigung der 
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(potentiellen) Nutzungsmöglichkeiten einer Liegenschaft aus der Perspektive ei-

nes typischen Marktteilnehmers“ definiert.  

Wenngleich derzeit noch kein baubewilligtes Projekt vorliegt existiert eine ent-

sprechende Anzahl an Marktteilnehmern (Bauträger), die die bewertungsgegen-

ständliche Liegenschaft aus dieser Perspektive unter Berücksichtigung des Pro-

jektentwicklungsrisikos betrachten. 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt für die neuen bzw. generalsanierten 

Wohnungen, welche in weiterer Folge vom Bauträger bestandsfrei veräußert 

werden können anhand einer Residualwertermittlung, mit welcher auf Basis der 

im Vergleichswertverfahren ermittelten Preise von in der näheren Vergangenheit 

veräußerten, vergleichbaren Wohnungen (gegebenenfalls werden Korrekturen 

durch Zu- und Abschläge vorgenommen) unter Berücksichtigung der Projektent-

wicklungs-, Planungs-, Anschluss-, Bau-, Vermarktungs- sowie Finanzierungs-

kosten und von Wagnis und Gewinn des Bauträgers der Verkehrswert der Lie-

genschaft im aktuellen Zustand („tragfähiger Bodenwert“) ermittelt werden kann. 

Für die vermietete Bestandswohnung erfolgt die Bewertung grundsätzlich an-

hand des Ertragswertverfahrens. 

 

3.3 Eingangsparameter 
 

3.3.1 Erwerbsnebenkosten 
Die Erwerbsnebenkosten (Erwerb, Grunderwerbssteuer, Grundbucheintra-

gungsgebühr etc.) für die gegenständliche Liegenschaft werden im gegen-

ständlichen Fall (Erwerb im gerichtlichen Versteigerungsverfahren) mit 6% an-

gesetzt 

 

3.3.2 Erzielbare Nutzfläche 
Festzuhalten ist, dass derzeit lediglich Projektstudien für die bewertungsgegen-

ständliche Liegenschaft vorliegen und keine rechtskräftige Baubewilligung für 

ein konkretes Projekt. Die erzielbaren Nutzflächen können daher nur angenom-

men und nicht exakt berechnet werden. Eine Indikation hierfür ist der dem Sach-

verständigen übergebenen Projektstudie zu entnehmen, hierin sind jedoch 
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teilweise Flächen mit einer für eine Wohnnutzung zu geringen Raumhöhe bzw. 

Lage unter dem angrenzenden Niveau enthalten und im Zuge des Baubewilli-

gungsverfahrens kann es noch zu Umplanungen sowie zu Flächenbedarf zum 

Beispiel für Fahrradabstellplätze oder auch für Schallschutz- und konstruktive 

Maßnahmen (zum Beispiel Vorsatzschalen und Schächte) kommen.  

Für die weitere Berechnung werden aufgrund der vorliegenden Informationen 

und des frühen Projektstadiums daher 930m² zu entwickelnde und in weiterer 

Folge frei verwertbare vollwertige Wohnnutzfläche, 70m² Fläche welche auf-

grund der Raumhöhe bzw. Lage im Gebäude im neuen Erdgeschoß des Be-

standes nicht als Wohnnutzfläche nutzbar ist und 53m² vermietete Bestandsflä-

che angesetzt. Anzumerken ist, dass allfällige Kellerabteile als Zubehör zu den 

Wohnungen anzusehen sind und nicht gesondert berücksichtigt werden. 

Naturgemäß kann es im Zuge des Projektentwicklungsprozesses auch zu Ver-

schiebungen und Nutzungsänderungen (zB Geschäft, Büro) kommen.  

Weiters wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die tatsächliche zu erzie-

lende Nutzfläche erst nach Vorliegen der rechtskräftigen Baubewilligung defi-

niert werden kann und es hierbei zu Abweichungen von in früheren 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 berücksichtigt wird.  

 

3.3.3 Projektentwicklungszeitraum 
Der gesamte Projektentwicklungszeitraum bis zum fertiggestellten Objekt (Pro-

jektvorlauf-, Planungs-, Bau- und (Vor-)Verwertungszeitraum) wird aufgrund 

des Projektstandes, der erforderlichen Behördenverfahren und der aktuellen 

Marktlage mit 4 Jahren angesetzt. 

 

3.3.4 Herstellungskosten 
Die Herstellungskosten des fertigen Gebäudes werden mit 3.700 €/m² brutto 

inkl. Planungs- und Aufschließungskosten angesetzt. Dabei ist zu erwähnen, 

dass es sich um eine innerstädtische Baustelle mit entsprechend eingeschränk-

tem Platzangebot handelt und weiters gewisse Erschwernisse aufgrund der 
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vermieteten Bestandswohnung zu berücksichtigen sind. Hinsichtlich des Sanie-

rungsanteiles ist festzuhalten, dass es sich hierbei um eine umfangreiche Sa-

nierung samt Neuanlage der Erschließungssituation handelt. Erfahrungsgemäß 

sind die Kosten einer derart umfangreichen Sanierung nicht geringer als die  

Neubaukosten. Hinsichtlich der Bauausführung ist aufgrund der Lage in Kom-

bination mit den Verwertungsmöglichkeiten und auch allfälligen Anforderungen 

an die baukünstlerische Qualität sowie Materialität mit einer gehobenen bis 

hochwertigen Ausstattungsqualität zu rechnen. Angemerkt sei, dass der ange-

setzte Wert für die Herstellungskosten auch innerhalb der Bandbreite der Emp-

fehlungen für Herstellungskosten des Sachverständigenverbandes liegt. Wei-

ters ist anzumerken, dass die Qualität der Ausführung naturgemäß einen Ein-

fluss auf die möglichen Verkaufspreise hat, eine hochwertigere (und höherprei-

sige) Ausführung hat im Wesentlichen auch höhere Verkaufspreise zur Folge. 

 

3.3.5 Finanzierung, Marketing 
Die Kosten für die Finanzierung des Projektes (unter der Prämisse der Abwick-

lung nach dem Bauträgervertragsgesetz) werden mit 5% der Gesamtinvestiti-

onskosten und die Kosten des Marketings und des Vertriebes der zu verkau-

fenden Einheiten werden mit 3% der Gesamterlöse angesetzt. 

 

3.3.6 Wagnis, Bauträgergewinn 
Das Wagnis und der Gewinnanteil des Bauträgers wird, nicht zuletzt aufgrund 

des frühen Projektstadiums, gesamt mit 15% der Gesamtinvestitionskosten an-

gesetzt. 

 

3.3.7 Wohnungspreise 
Die Bewertung der erzielbaren Wohnungspreise erfolgt entsprechend der Ver-

kehrslage, der Verwertbarkeit und Nutzungsmöglichkeit im Mittel. Bei der Be-

wertung werden Kaufvorgänge in zeitlicher Nähe 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 Abschläge bzw. eine Gewichtung des Wohnungspreises unter 
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Beachtung auf die örtlichen Gegebenheiten vorzunehmen ist. Bei der Bewer-

tung werden Kaufvorgänge in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag und 

vergleichbarer Lage herangezogen.  

 

Dieser Vorgang bildet die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Ver-

gleichswertes der Wohnungen. Für die Bewertung werden ca. 26 Kaufvorgänge 

in der KG St. Leonhard sowie in der benachbarten KG Waltendorf herangezo-

gen, wobei nach Ausscheiden der nicht repräsentativen Kaufvorgänge ca. 19 

Kaufvorgänge vergleichbarer Liegenschaften zur Verfügung standen. Nach 

Ausscheiden der nicht repräsentativen Kaufvorgänge wurden Kaufvorgänge mit 

von Preisen von gerundet € 4.700,- / m² bis € 7.200,- / m² in die Ermittlung des 

Vergleichswertes für die Wohnungen einbezogen.  

Bei den Vergleichswerten handelt es sich um einen Durchschnittswert aus ge-

neralsanierten Altbauwohnungen und Neubauwohnungen inkl. Penthäusern so-

wie Gartenwohnungen um einen dem bewertungsgegenständlichen Projekt ent-

sprechenden Durchschnittswert zu erhalten. 

Eine weiterführende Detaillierung und Zonierung der Verkaufserlöse ist in wei-

terer Folge nach Vorliegen eines baubewilligten Projektes sinnvoll, nicht jedoch 

in diesem Projektstadium. 
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Unter Beachtung der Größe, der Lage, der gegebenen Infrastruktur und der Zu-

gehörigkeit bzw. auch Verfügbarkeit von KFZ-Parkplätzen (wobei im Kaufpreis 

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

lorisierung von 3,5% wurde ein Vergleichspreis von gerundet durchschnittlich € 

6.650,- / m² Nutzfläche festgelegt.  

Die Erdgeschoßflächen, welche nicht als Wohnflächen nutzbar sind, werden mit 

60% des Vergleichspreises der vollwertigen Wohnnutzflächen, sohin 4.000€, 

angesetzt. 
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3.4 Residualwertermittlung des Projekts (jeweils gerundet) 
 

3.4.1 Erlös 
Der Gesamtprojekterlös errechnet sich demnach wie folgt: 

 

Wohnungen: 

920m²  je m² € 6.650,- €  6.118.000,- 

Alternativnutzung: 

70m²  je m² € 4.000,- €  280.000,- 

Gesamtprojekterlös gerundet € 6.398.000,- 
 

3.4.2 Kosten 
Die Gesamtprojektkosten errechnen sich demnach wie folgt: 

 

Errichtungskosten 
990m²  je m² € 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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In weiterer Folge ist der Barwert des Residuums, abgezinst auf den Bewer-

tungsstichtag über die Gesamtprojektdauer zu ermitteln. 

Bei einer angesetzten Gesamtprojektdauer von 4 Jahren mit einem Kapitalisie-

rungszinssatz von 3,5% ergibt dies (1/1,0354) 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 

Höhe von € 82.000 ergibt dies einen tragfähigen Liegenschaftswert (Residu-

alwert) von gerundet 1.369.000€ für die bezeichneten Nutzflächen zum Bewer-

tungsstichtag. 

 
3.4.4 Ertragswert der vermieteten Bestandsflächen 

Mietertrag 
Gemäß den durch Herrn Feischl als Vertreter der verpflichteten Partei übermit-

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 Geschäftsführer der verpflichteten Partei eine 

handgeschriebene Nebenvereinbarung zum bestehenden Mietvertrag vorge-

nommen worden ist, gemäß dieser ein Pauschalmietzins von 120€ eingehoben 

wird, welcher auch nicht erhöht werden darf. Diese Nebenvereinbarung wurde 

dem unterfertigten Sachverständigen nicht vorgelegt. In wie weit diese Neben-

vereinbarung auf einen Rechtsnachfolger zu überbinden ist, ist eine Rechts-

frage, deren Beantwortung nicht im Bereich des unterfertigten Sachverständi-

gen liegt.  

Von dem Pauschalbetrag von brutto 120€ monatlich ausgehend, verbleiben un-

ter Berücksichtigung von pauschal 50€ Betriebskosten brutto und 10% USt ge-

rundet 64€ an monatlicher Nettomiete. Unter Berücksichtigung der Instandhal-

tungs- und Instandsetzungskosten errechnet sich hieraus ein negativer Reiner-

trag der Bestandswohnung.  

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

fällige Verteilungszeiträume einer erhöhten 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. Für die Instandhal-

tungs- und Instandsetzungskosten werden gesamt 15 €/m² Nutzfläche, 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 Vervielfältiger 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 Nutzfläche. 

Dieser Wert ist ein am Immobilienmarkt auch für den Falle eines negativen 

Reinertrages für das Potential der gegenständlichen, aktuell unbefristet vermie-

teten  Wohnung (Lage, Mieterstruktur) erzielbarer Verkehrswert. Daher wird die-

ser Wert für die weitere Berechnung herangezogen. 

 

3.5 Anpassung an den Verkehrswert 
Der Verkehrswert wird aus dem tragfähigen Liegenschaftswert der Residual-

wertermittlung für die bestandsfreien Flächen sowie dem Ertragswert für die un-

befristet vermieteten Flächen abgeleitet. Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungs-

gesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine Überprüfung der Markt-

verhältnisse vorzunehmen.  

Diese Überprüfung ergibt, dass für derartige Liegenschaften eine gute Markt-

gängigkeit gegeben ist, der errechnete Residualwert bestandsfreien Flächen 

der sowie der Ertragswert der vermieteten Flächen 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) 





GBREPUBLIK ÖSTERREICH
GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63102 St. Leonhard                          EINLAGEZAHL   828
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

*******************************************************************************
Letzte TZ 3973/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
************************************* A1 **************************************
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE
  1688     G GST-Fläche        *      355
             Bauf.(10)                271
             Bauf.(20)                 84  Schillerplatz 7
Legende:
G: Grundstück im Grenzkataster
*: Fläche rechnerisch ermittelt
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude)
Bauf.(20): Bauflächen (Gebäudenebenflächen)
************************************* A2 **************************************
   1  a 15784/1980 Abtretung der Hauptmietzinse
   2  a 29507/1986 Abtretung der Hauptmietzinse
   3  a 8587/1995 Abtretung der Hauptmietzinse (C-LNR 7a)
   4  a 22041/1996 Abtretung der Hauptmietzinse (C-LNR 10a)
   5  a 3010/2023 RECHT Gehen über die Hoffläche Geschäft/SSR/Top 2 (106/1674)
          für Wohnhaus/SSR/Top 1(1568/1674)
      b gelöscht
   6  a 3010/2023 RECHT einer Brandwand, von Leitungen an Wohnhaus/SSR/Top 1,
          (1568/1674) für Geschäft/SSR/Top 2 (106/1674)
      b gelöscht
************************************* B ***************************************
   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 Geschäft/SSR/Top 2
      b 5337/2024 IM RANG 17382/2023 Kaufvertrag 2023-11-30 Eigentumsrecht
************************************* C ***************************************
  15  a 3010/2023 Ersichtlichmachung der
          abweichenden Abrechnungseinheit gem § 31 Abs 4 WEG
          abweichenden Abstimmungseinheit gem § 32 Abs 2 WEG 2002
          Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen
          gem § 32 WEG 2002
  16  a 3010/2023
          DIENSTBARKEIT Gehen über die Hoffläche Geschäft/SSR/Top 2
          (106/1674) für Wohnhaus/SSR/Top 1(1568/1674)
          gem Pkt VIII Nachtrag und Wohnungseigentumsvertrag
          2022-11-10
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      b gelöscht
  17  a 3010/2023
          DIENSTBARKEIT Duldung einer Brandwand an Wohnhaus/SSR/Top 1
          (1568/1674) für Geschäft/SSR/Top 2 (106/1674)
          gem Pkt VI Nachtrag und Wohnungseigentumsvertrag 2022-11-10
      b gelöscht
  18  a 3010/2023
          DIENSTBARKEIT Duldung von Leitungen an Wohnhaus/SSR/Top 1
          (1568/1674) für Geschäft/SSR/Top 2 (106/1674)
          gem Pkt VIII Nachtrag und Wohnungseigentumsvertrag
          2022-11-10
      b gelöscht
  20    auf Anteil B-LNR 9
      b 376/2025 IM RANG 2036/2024 Pfandurkunde 2023-11-30
          PFANDRECHT                              Höchstbetrag EUR 1.100.000,--
          für Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d)
      c 376/2025 Simultan haftende Liegenschaften
          EZ 828 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 20
          EZ 1411 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 16
      d 3973/2026 Zwangsversteigerung siehe C-LNR 24
  21  b 5192/2025 IM RANG 5338/2024 Pfandurkunde 2024-03-19
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 550.000,--
          für Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d)
      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 24
  22    auf Anteil B-LNR 10
      a 7802/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-27
          PFANDRECHT                                      vollstr EUR 20.625,05
          Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-05-27 für
          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
  23  a 9928/2025 Exekutionsbewilligung 2025-07-21
          PFANDRECHT                                      vollstr EUR 11.188,45
          Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-07-21 für
          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
  24    auf Anteil B-LNR 9
      a 3973/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
          Hereinbringung von vollstr EUR 1.589.571,00
          Zinsen und Kosten laut Beschluss vom 18.03.2026 für
          Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d)
          (244 E 32/26a)
      b 3973/2026 Pfandrecht haftet unter C-LNR 20, C-LNR 21

*********************************** HINWEIS ***********************************
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS.
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Grundbuch 29.04.2026 16:57:53
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GBREPUBLIK ÖSTERREICH
GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63102 St. Leonhard                          EINLAGEZAHL   829
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

*******************************************************************************
Letzte TZ 3973/2026
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
************************************* A1 **************************************
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE
  1689/1   G Gärten(10)        *       37
Legende:
G: Grundstück im Grenzkataster
*: Fläche rechnerisch ermittelt
Gärten(10): Gärten (Gärten)
************************************* A2 **************************************
   2  a gelöscht
************************************* B ***************************************
   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
************************************* C ***************************************
   5  b 5192/2025 IM RANG 5338/2024 Pfandurkunde 2024-03-19
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 550.000,--
          für Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d)
      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
          PFANDRECHT                                      vollstr EUR 20.625,05
          Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-05-27 für
          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
          PFANDRECHT                                      vollstr EUR 11.188,45
          Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-07-21 für
          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 für
          Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
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          (FN 34274d)
          (244 E 32/26a)
      b 3973/2026 Pfandrecht haftet unter C-LNR 5

*********************************** HINWEIS ***********************************
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS.

*******************************************************************************

Grundbuch 29.04.2026 16:58:28
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GBREPUBLIK ÖSTERREICH
GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63102 St. Leonhard                          EINLAGEZAHL  1411
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

*******************************************************************************
Letzte TZ 3973/2026
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
************************************* A1 **************************************
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE
  1689/2   G Gärten(10)        *       43
Legende:
G: Grundstück im Grenzkataster
*: Fläche rechnerisch ermittelt
Gärten(10): Gärten (Gärten)
************************************* A2 **************************************
   1  a gelöscht
************************************* B ***************************************
   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
************************************* C ***************************************
  16  b 376/2025 IM RANG 2036/2024 Pfandurkunde 2023-11-30
          PFANDRECHT                              Höchstbetrag EUR 1.100.000,--
          für Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d)
      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  b 5192/2025 IM RANG 5338/2024 Pfandurkunde 2024-03-19
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 550.000,--
          für Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d)
      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
          PFANDRECHT                                      vollstr EUR 20.625,05
          Zinsen u Kosten laut Beschluss 2025-05-27 für
          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 für
          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 für
          Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d)
          (244 E 32/26a)
      b 3973/2026 Pfandrecht haftet unter C-LNR 17

*********************************** HINWEIS ***********************************
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS.

*******************************************************************************

Grundbuch 29.04.2026 16:58:48
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