SV Dr. Martin Ozimic

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fur Liegenschaftsbewertung
Kerschhoferweg 27

8010 Graz

Email: martin@ozimic.at

GUTACHTEN

Zweck: Feststellung des Verkehrswerts

Liegenschaft: EZ 130, KG 63105 Gries

Objekt: Wohnung W 44

Adresse: Elisabethinergassse 36/Lazarettgasse 1-3, 8020 Graz

Auftraggeber: Bezirksgericht Graz-West

Verfahren: Exekutionssache zu GZ 309 E 27/25x vor dem Bezirksgericht Graz-Ost

wegen EUR 4.134,05 samt Anhang (Zwangsversteigerung von

Liegenschaften u. Fahrnis- u. Forderungsexekution)

Betreibende Partei: EG d. EZ 130, KG 63105 Gries vertr.d. Inmobilien Mag. Philipp

Brockmanngasse 68, 8010 Graz

Vertreten durch: FSKN Rechtsanwailte GmbH
Sackstrafle 15
8010 Graz

Verpflichtete Partei: Stefan Holler
Dr.-Karl-Renner-Weg 1/59
8580 Koflach

Graz, 1. Oktober 2025



SV Dr. Martin Ozimic Verkehrswertermittlung

4
5

Inhaltsverzeichnis

ALLGEMEINES .......ciiiiiiteiiiiiiiiieeeneiiisiiieesnssssssssiisessssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssssnnsssssssssssssnssssssssssssnnnnssssssssssnnnnns 3
1.1 AAUFTRAG .. eeeetttuieeeeeeetettuaeseeetetataaeeeeeeetauaae e seeeeetasaneeeeeesassannsseeessssssnnssseeessssssnsseseeeesssssnnseseesesssnnnsseseeennsnnnnnsens 3
1.2 ZWECK «ieeeeettuueeeseeeetetuuaeseeeeeaauau e eeeeeeaaseae e aeeeeeaasaneseeeeesasssnnsseeesssssannssteeensssssnnseseeeessssnnnsesersenssnnnneeseeennnnnnnnsees 3
1.3 BEFUNDAUFNAHIME ...ettttuueeeeettttttiseseeestuuseneseeeeeeasssssseeessssssssssseessensssnssesesesssssssssesesesssssseseseseesssnnsseeeeenssanseseesenes 3
14 BEWERTUNGSSTICHTAG eiiiieiiiieiiiiieeieeeeeeeee et et e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeaeaeeaaeteaeaeaaaaaeaaaeresesesesareeeeesararerens 3
1.5 GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DER BEWERTUNG ...vvverietiieiurrrreeeseseiontrnneeesesssassnssneesesssesnssseseessssssnsssnseessssssnsssnseeees 3
1.6 GRUNDBUCHSTAND (AUSZUG, EINGESCHRANKT AUF DEN VERPFLICHTETEN)..uvveeeuvreeesrreeeesereeesssreeessseeessssseesssssesesssseseans 5

BEFUND ....couiiiiiiiiiitineiiiiiiitennnssisesiisesnsssssssssissssnsssssssssssssnssssssssssssssnssssssssssssnsssssssssssssnnnssssssssssssnnnsssssssssssnnnnssssss 6
2.1 MAKROLAGE / IMIKROLAGE ....vveeiuveeeuteesereesseesaseesseessessseesssesasessssesansesssessnsesssssassesssssansesssssensessnsesensessssesensessns 6
2.2 FLACHENWIDMUNG
2.3 AUFSCHLIERUNG...........

2.4 ZUFAHRT e teeeceeeceeeceeeceeese e e s eee e s e e e e

2.5 BODENGUTE/KONTAMINATIONEN

2.6 BEWILLIGUNGEN. ...t eeutttteeeeeeseeiuttaeeeeseeasusssaeeesesasnssassaesseasasstesseesssssansssssessssssansssssssseessnnsssssesssessnssssssnssesssnnnnnnes
2.7 DIENSTBARKEITEN ..t eeutttveeeeeeseasunsrereeesesasanssssseesssasansssnssesssasasssssessssssansssssessssssanssssssesesssnsssssssssssssssssssssssessssnsnsnes
2.8 DINGLICHE LASTEN .. ttttteeeeeeeeiitteeeeesseesuttraeeeeesesnetaaeaeeeeesaastaaseeeesesasssansaeesessassasasesesssasssssneeeeessnssssssnssesssnnsnnne
2.9 PFANDRECHTE UND GELDLASTEN .itiitiieieieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeaeaeateeeseseteseseseseseseseseseseseseeeseseseeesereseseseseeseenens
2.10 Y] N PPN
2.11 VERAURERUNGSVERBOT ...ieeeeeieeeieiesesesesesasasasasesasasasesasasesasasesesasesssssesesssesssssesesesssesesesesesesssssssssssesesesssesssesesnseseses
2.12 BELASTUNGSVERBOT ...uvvvvvreeeesseuusrereeesesssnssssseesssasanssssssessssiassssssessssssansssssesssssssnssssssssesssnnssssssssssssnsssssssssesssnnsnnnes
2.13 N ORKAUFSRECHT 1.utttteeeeeseeeiutttseeeeesesestearaesesesassssaeeaasssasssssanssesssassnssssseesssasanssssssesssesansssssessssesnssssssessesssnnnnnnes
2.14 W OHNUNGSGEBRAUCHSRECHT ...uvvvvreeeeeeiurturreesesesasssssseesesssassssssssesssasonssssseesssessnssssssssssessssssssessssssssssssesseessnssnnnes

2.15 FRUCHTGENUSSRECHT
2.16 EINHEITSWERT
2.17 MIETVERTRAG

2.18 WOHNUNG W 44 ...ttt e e ettt e e et e e et e e e e st e e e saa e e aata e e aaan e aasnneaesnnsesananeessnneesesnnsesssnneesrnneesnnnnns
2.19 ZUBEHOR «.evteiiteeeeitee et eeeetee e e et e e e et e e eat e e s satneeasannsesssaseessnnessannessnnsesssaneesssnnsassnnsesssnneessnnesssnnnsessnnneessnneesnnnnns
2.20 ENERGIEAUSWEIS ...eeeeeettueeeeeeeretssneieeeeeressssnaaseeessssssnnasessssssssnnsesessssssssnnsesessssssnsnnseeessssssssnnsesessssssnnnesesssssssnnnenees
2.21 MITTEILUNGEN DER HAUSVERWALTUNG ...eevvtuunieeeeerertrnneesesesssssensesesssssssnnsesessssssssnnsesessssssssesessssssssnnnesesssssssnnnesees
GUTAGCHTEN ...ceeeeeiiiiiiiteeeeeeieeerteeeeesessssereeessssssssssssesssasssssssssessssnssssssssessssnsssssssssessnssssssssssesssnnssssssssssnnnnsssssssssane
3.1 VERKEHRSWERT ..eeieeuttrereeeeeeesusreeeeeeeeesassssseesesssasssssseseeesassssasssesssesasssssssesssesasssssssesesesnsssssssesesesesssssesseessennnnnes
3.2 VERGLEICHSWERT ... tttteteeeeeeesutreeeeeeeeesettsaeeeseeesaassssseeseessassssaasseessassssasseeeesasanssssseeeesesasssssseeseeesanssssaeseeessensnnnes
3.3 INDIVIDUALWERT ONORM B 1802-2......ueueevererereteteteteteeeeeetetesesesesesessasesessesesesesesesesesessssasasssasesesesesesessssasssasans
3.3.1 Belastungen durch Dienstbarkeiten
VERKEHRSWERTERMITTLUNG .....couuiiiiiieeteeneeeeteeeeeensseeseeeeesmssssessessssnssssssssssssnnnssssssssssssnnsssssssssssnnnnssssssssssnnnnns 18
VERKEHRSWERT ....itittteeetiiiitiieernenesssesseessnnsssssssseesssssssssssssesssnsssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssnsssssssssssssnnnssssessessnnnnes 20



SV Dr. Martin Ozimic Verkehrswertermittlung

1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Entsprechend dem durch

das Bezirksgericht Graz - West
Grieskai 88
8020 Graz

erteilten Auftrag ist der Verkehrswert der

111/9806 Anteile zu B-LNR 234, Liegenschaft EZ 130, KG 63105 Gries mit welchen
Wohnungseigentum an der Wohnung W 44 im Objekt Elisabethinergassse 36/Lazarettgasse 1-
3, 8020 Graz verbunden ist, in der Exekutionssache zu GZ 309 E 27/25x vor dem Bezirksgericht

Graz-Ost

Zu ermitteln.

1.2 Zweck

Das Gutachten dient zur Ermittlung des Verkehrswerts der Objekte in der Exekutionssache zu GZ 309
E 27/25x vor dem Bezirksgericht Graz-Ost wegen EUR 4.134,05 samt Anhang (Zwangsversteigerung von

Liegenschaften u. Fahrnis- u. Forderungsexekution).

1.3 Befundaufnahme

Die personliche Befundaufnahme fand im Beisein der Vertreterin der betreibenden Partei, Frau RA Dr.
Maria Christina Kolar-Syrmas und des Verpflichteten am 29. Juli 2025 um 9:00 statt. Von dieser

Befundaufnahme stammen auch die im Gutachten abgebildeten Lichtbilder.

1.4 Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der Tag der personlichen Befundaufnahme, somit der 29. Juli 2025.

1.5 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

» Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG 1992, BGBI 150/1992
» Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswertermittlung

» Kranewitter, Liegenschaftsbewertung
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Bundesgesetz liber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften
(Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG) idgF

Bundesgesetz vom 13. Juli 1955 Uber die Bewertung von Vermogenschaften
(Bewertungsgesetz 1955 — BewG. 1955) idgF

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung Grundlagen; 01.12.1997

ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung DCF; 01.12.2008

ONORM B 1802-3 Residualwertverfahren; 01.08.2014

Ross/Brachmann/Holzer, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes
von Grundstlicken, 29. Auflage 2005

Réssler/Langner/Simon/Kleiber, Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, 7.
Auflage

Bienert-Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014

Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2017
Funk/Kothbauer/Kohlmaier/Volk, Immobilienlexikon, 1. Auflage, OVI 2004

Sven Bienert, Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage, April 2005
Jirgen-Wilhelm Streich, Praktische Immobilienbewertung, 2. Auflage
Bertl/Eberhartinger/Egger/Kalss/Lang/Nowotny/Riegler/Schuch/Staringer, Immobilien im
Bilanz- und Steuerrecht, Wien 2007

Prodinger, Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, Wien 2007
Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 2010

DI Roland Popp, ,Sachverstindige”, Heft 2/2019, Empfehlungen fiir Herstellkosten
Strafella, Franz, Mietzinsbildung im Rahmen des Wohnhauswiederaufbaugesetzes
Bebauungsgrundlagen fiir die gegenstandlichen Liegenschaften
Vergleichspreissammlung des SV

Erhebungen im Grundbuch und der Urkundensammlung

Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie

Grundbuchauszug

Wohnungseigentumsvertrag

Baubewilligung Magistrat Graz, GZ: A17-884/1-1965 vom 7.5.1965

Bescheid iber die Friedensmietwerte Magistrat Graz, GZ: A 15, Scha 555/65 vom
24.05.1965

Bescheinigung nach § 5 Abs 2aWEG (idF 1966) liber den Bestand der
Wohnungseigentumsobjekte auf der Liegenschaft, GZ: A 10/3-K Il 1872/a-1966

Energieausweis
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» Katasterplan
» Mitteilungen der Hausverwaltung

> Personliche Befundaufnahme

1.6 Grundbuchstand (Auszug, eingeschrankt auf den Verpflichteten)

REPUBLIK OSTERREICH
-mgm GRUNDBUCH

GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63105 Gries EINLAGEZAHL 130

BEZIRKSGERICHT Graz-West
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#** Eingeschrédnkter Auszug wEE
xoEE B-Blatt eingeschrdnkt auf Eigentiimernamen A
Fxx Name 1: Holler Fxx
FEE C-Blatt eingeschréankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt FEE

B o ]

Letzte TZ 7854/2025
zu Gst 200/1: sSldostliche Mauer
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
khkhkkhkhhhkrohkhhkhhkhhkhhhkhhkhronhhhkhkahkhdkhrhhk &k A"_ hkkhkhkkhhkhhrhkhhkhonhhhkh ok hhkhhhhhkhrhhhhkrhkkk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
200/2 GST-Fl&che 1896
Bauf. (10) 910
Bauf. (20) 470
Garten(10) 516 Elisabethinergasse 36
Lazarettgasse 1

Lazarettgasse 3
Legende:
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20): Baufl&chen (Gebdudenebenfldchen)
Gédrten (10): GHrten (G&rten)
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1 a 13847/1866 Ruf Grund der Erkldrung 1866-06-28 wird ersichtlich gemacht,

daB die Feuermauer des Hauses Nr.845/1 alt 38 neu in der

Elisabethinergasse ( EZ 129 ) an welche dieses Haus angebaut ist, fiir

ewige Zeiten als eine beiden Hdusern gemeinschaftliche Mauer zu

gelten habe und als solche von den Besitzern beider H3user

gemeinschaftlich zu erhalten und zu benilitzen sei
2 a 3786/1933 Superddifikat auf Gst 200/2 ( Umspannstelle )
3 a gelBscht

ek kR Rk Kk Kk Sk ok ok kK kK K K Kk kR kR kR R Kk Rk ok Rk R K Kk ok ok ok Rk K K Kk Kk ko ok R K Rk ok kK ok ok kR R K Kk K Kk Kk ok

234 ANTEIL: 110/9806
Stefan Holler

GEB: 1989-08-30 ADR: Dr.-Karl-Renner-Weg 1/59, K&flach 8580

a 20618/1966 Wohnungseigentum an W 44

b 9464/2021 IM RANG 7113/2021 Kaufvertrag 2020-07-28, Kaufvertrag

2021-08-31 Eigentumsrecht

deok ok dok ko ok ok ok ok ok kokk ok k ko kok ok ok kokk ok kokkokkkk (0 kk ok ko ok ok Kok ok k ok ok ok ok ok ok ok ok ke ok ok ok ok Kok ke ok k ok

1 a 983/1930 3786/1933

DIENSTBARKEIT der Errichtung und des Bestandes einer

Umformerstation auf Gst .200/2 gem. Erkl&rung 1929-08-05

fiilr EZ2 256 KG VI Jakomini
6 a 2707/1968
DIENSTBARKEIT des Verzichtes auf Realteilung der

Liegenschaft gem. Pkt. 2 Dienstbarkeitsvertrag 1968-02-14

fiir Steierm@rkische Sparkasse in Gra:z
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280 auf Anteil B-LNR 234

a 4756/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (99 C 2848/24y)
284 auf Anteil B-LNR 234

a 8827/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (99 C 6560/24f)
287 auf Anteil B-LNR 234

a 3800/2025 Einleitung Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 4.134,05
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss
Antragskosten EUR 494,64 filir

EG d. EZ 130, KG 63105 Gries
Philipp

(308 E 27/25x)

vertr.d. Immobilien Mag.

KKKKKKKKKRKKKRKRKKRKRKK AR A KKK kX kk ko kkxk INWEIS *F A XXX KA KR AR K KRR KK ARK KA IR KKK KK KX KK

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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2 Befund

2.1 Makrolage / Mikrolage

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich im Bezirk Gries, in einem zentral gelegenen
Bereich des Bezirks. Die Umgebung ist geprdgt von einer historisch gewachsenen, dichten
Blockstruktur mit einem hohen Anteil an Altbauten, durchmischt mit moderneren Bauten. Die
Umgebung um den Bewertungsgegenstand weist eine funktionale Mischung, die vorwiegend aus
Wohnnutzungen, kleinteiligem Handel und Gewerbe und Gastronomie besteht. Die vorhandenen
Parkanlagen wie der Résselmiihlpark oder der Augarten ibernehmen eine wichtige Funktion fir die

Wohn- und Lebensqualitadt in dem dicht bebauten Gebiet.

Im 6ffentlichen Verkehr ist der nahe gelegene Hauptbahnhof, als bedeutender Verkehrsknotenpunkt
fir Nah-, Regional- und Fernverkehrsziige, relevant. Uber diesen Bahnhof bestehen direkte

Bahnverbindungen in alle steirischen Regionen sowie in andere Bundesldander und ins Ausland.

Die Wohnung befindet sich in einem etwa im Jahr 1966 errichteten, Mehrparteienwohnhaus, das aus
Keller, Erdgeschoss und 10 Obergeschossen besteht. Das Objekt befindet sich im Kreuzungsbereich der
Elisabethinergassse und der Lazarettgasse die in diesem Bereich einen spitzen Winkel bilden. Die
Liegenschaft ist unregelmaRig geschnitten und eben. Das Wohnhaus stellt den Anfang der
Blockrandbebauung, die westlich der Elisbethinergasse nach Siuden verlduft. Entlang des Gehsteigs
befinden sich 6ffentliche Parkplatze fiir KFZ, vom Gehsteig erreicht man (iber einen Durchgang den

Innenhof, von wo aus das Gebaude erschlossen wird.
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Verkehrstechnisch ist der Standort sehr gut angebunden. Die Elisabethinergasse und die Lazarettgasse
sind innerstadtische Verkehrsachsen mit Anschluss an groRere Stralen wie die Eggenberger StraRe
und die ElisabethstraRe. Der 6ffentliche Verkehr ist durch die Buslinie 32 direkt an der Liegenschaft
sehr gut erreichbar, weitere Bus- und StraBenbahnverbindungen bestehen im erweiterten Umkreis,
Uber die Haltestellen beim nahegelegenen Hauptbahnhof oder Jakominiplatz. Wie in vielen
innerstadtischen Bezirken ist jedoch das Parkraumangebot begrenzt und es bestehen groRflachig
Kurzparkzonen. Die Liegenschaft liegt direkt an der Buslinie 32, welche zwischen Jakominiplatz und
Seiersberg verkehrt und unter anderem die Haltestelle ,Elisabethinergasse” bedient. Diese Linie
verkehrt werktags mit einer guten Taktung (etwa alle 10 bis 20 Minuten) und bietet eine direkte
Anbindung an den zentralen Umsteigeknoten Jakominiplatz, von wo aus nahezu das gesamte Grazer
StraRenbahn- und Busnetz erschlossen werden kann. Stralenbahnlinien verlaufen nicht direkt entlang

der Elisabethinergasse oder Lazarettgasse.

Auch fiir den Individualverkehr ist die Liegenschaft gut erschlossen. Die Zufahrt erfolgt Uber die
Elisabethinergasse bzw. Lazarettgasse, beides innerstadtische ErschliefungsstraRen mit direktem
Anschluss an (ibergeordnete Verkehrsachsen wie die Eggenberger StraBe oder Elisabethstralle, die
wiederum an die B67 bzw. B65 anbinden. Die Parkplatzsituation ist jedoch — wie in vielen
innerstadtischen Grazer Bezirken — angespannt. Der offentliche Parkraum ist durch Kurzparkzonen
geregelt, private Stellplitze oder Garagen sind nur begrenzt verfiigbar. Uber die ElisabethstraRe, die
Eggenberger StraRe und den Lazarettgiirtel besteht eine rasche Verbindung zu den Autobahnen A2
(Sudautobahn Richtung Wien/Klagenfurt) und A9 (Pyhrnautobahn Richtung Linz/Slowenien). Auch die

Schnellstralle B67 Richtung Leibnitz und Bruck an der Mur ist in wenigen Fahrminuten erreichbar.

Im Nahbereich der Liegenschaft ist allerdings — typisch fiir innerstadtische Zonen — mit
eingeschrankten Parkmoglichkeiten zu rechnen. Es bestehen Kurzparkzonen, und die Zahl der

Stellplatze ist begrenzt.

Die Umgebung ist multikulturell und urban gepragt. Das Krankenhaus der Elisabethinen befindet sich
in unmittelbarer Ndhe. Die allgemeine Infrastruktur im Bezirk Gries ist gut ausgebaut. In fuRlaufiger
Entfernung befinden sich mehrere Supermarkte, Apotheken, kleine Geschéafte des taglichen Bedarfs
sowie Gastronomiebetriebe unterschiedlicher Ausrichtung. Auch Schulen und Bildungseinrichtungen

befinden sich im Umfeld.
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Stadtplan und Lage, Quelle: Stadt Graz
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Luftbild Ansicht Ost, Quelle: google earth
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2.2 Flachenwidmung

Die Liegenschaft ist im geltenden Flachenwidmungsplan der Gemeinde als Bauland in der Kategorie

KG+WA (EA), mit einer Bebauungsdichte von 0,8 bis 2,0 ausgewiesen.
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2.3 AufschlieBung

Am Grundstick sind Anschlusse fliir Wasser, Strom, Fernwarme und den o6ffentlichen Schwemmkanal

vorhanden.

2.4 Zufahrt

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt direkt Giber 6ffentliches Gut.

2.5 Bodengiite/Kontaminationen

Es bestehen keine Merkmale einer Kontaminierung oder einer minderwertigen Bodenqualitdt. Im
Bombenblindgangerkataster der Stadt Graz befindet sich die Liegenschaft in der ,roten Zone

Luftkrieg”.

2.6 Bewilligungen

Fur die Wohnanlage liegen Einreichpldne und eine Baubewilligung der Stadt Graz zu GZ: A17-884/1-
1965 vom 7.5.1965 vor.
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2.7 Dienstbarkeiten

Es bestehen Dienstbarkeiten zu A2-LNR 1a und 2a:
dod ok R ok R o d e h ke e ke ke b ke ke ke ke e ok R e R b o b R o e o b e ok b ke ke Az ok R A R R e A e ek e ke b ke ok b ke e e e b R b W R b o ok e e e ok ke ok

1 a 13847/1866 Auf Grund der Erklarung 1866-06-28 wird ersichtlich gemacht,
daf die Feuermauer des Hauses Nr.845/1 alt 38 neu in der
Elisabethinergasse ( EZ 129 ) an welche dieses Haus angebaut ist, fir
ewige Zeiten als eine beiden Hdusern gemeinschaftliche Mauer zu
gelten habe und als solche von den Besitzern beider HAauser
gemeinschaftlich zu erhalten und zu beniitzen sei

2 a 3786/1933 Superidifikat auf Gst 200/2 ( Umspannstelle )

3 a geldscht

Weiters bestehen Dienstbarkeiten zu C-LNR 1a und 6a:
hkhkkhkhkhkhbhkhhkhkhhbhbhbhbhkhkbbhhkhhrdhddhhhhhkhhk C R R R R R R R R R EEEEEEEEEEE R R R R EE SRR R
1 & 983/1930 3786/1933
DIENSTBARKEIT der Errichtung und des Bestandes einer
Unformerstation auf Gst .200/2 gem. Erklidrung 1929-08-05
fir EZ2 256 KG VI Jakomini
6 a 2707/1968
DIENSTBARKEIT des Verzichtes auf Realteilung der

Liegenschaft gem. Pkt. 2 Dienstbarkeitsvertrag 1268-02-14
fiir Steiermidrkische Sparkasse in Graz

Die Dienstbarkeiten haben keine Auswirkungen auf den Verkehrswert.

2.8 Dingliche Lasten

Es besteht keine dinglichen Lasten.

2.9 Pfandrechte und Geldlasten

Es bestehen keine Pfandrechte oder Geldlasten laut Grundbuch. Pfandrechte oder geldlasten bleiben

bei der Bewertung ausdriicklich unberiicksichtigt.

2.10 Klagen

Auf die zu C-LNR 280 und 284 a intabulierten Klage gemaR § 27 Abs 2 WEG 2002 wird hingewiesen.

280 auf Anteil B-LNR 234
a 4736/2024 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (99 C 2848/24y)
284 auf Anteil B-LNR 234

a 8827/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (99 C 6560/24f)

Die Klagen haben keine Auswirkungen auf den Verkehrswert.
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2.11 VerduBerungsverbot

Besteht nicht.

2.12 Belastungsverbot

Besteht nicht.

2.13 Vorkaufsrecht

Besteht nicht.

2.14 Wohnungsgebrauchsrecht

Besteht nicht.

2.15 Fruchtgenussrecht

Besteht nicht.

2.16 Einheitswert

Der Einheitswert ist nicht bewertungsrelevant und wurde nicht erhoben.

2.17 Mietvertrag

Fiir die bewertungsgegenstandliche Wohnung besteht aufgrund des Mietvertrages vom 18.12.2023 ein
Mietverhaltnis. Die Wohnung wurde samt Kiiche befristet von 18.12.2023 bis 30.11.2026 vermietet,

vom Mieter wurde eine Kaution von EUR 1.500,- Gibergeben.

Die Wohnung ist zu einem Pauschalmietzins von EUR 729,95 vermietet. In diesem Betrag ist ein
Befristungsabschlag von 25 % (allerdings auch auf die in der Pauschalmiete enthaltenen
Betriebskosten!) berticksichtigt, sodass nach Abzug der Betriebskosten in der Hohe von EUR 312,42

inkl USt verbleibt somit eine monatliche Nettomiete von EUR 417,52.

Der Mietertrag entspricht einer angemessenen Kapitalverzinsung und endet bereits am 30.11.2026,

sodass dieser, von der spateren Marktanpassung abgesehen, keinen relevanten Einfluss auf den Wert

der Wohnung hat.
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2.18 Wohnung W 44

Von der Elisabethinergasse gelangt man (ber einen mit Toren gesicherten Durchgang in einen
Innenhof. Der Innenhof ist teilweise asphaltiert und mit Betonplatten befestigt und teilweise begriint.
Im Innenhof befinden sich Fahrradabstellpldtze und der Millbereich sowie ein Umspanngebdude
(Superadifikat). Vom Innenhof gelangt man tber eine Gberdachte AuRentreppe zum seitlich gelegenen
Hauseingang. Das Gebdude wird ({ber ein innen liegendes Treppenhaus und eine

Personenaufzugsanlage erschlossen.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung W 44 befindet sich im 5. Stock des Gebaudes. Sie wird direkt
vom Podest erschlossen. An der gegenstindlichen Wohnung wurde zu TZ 20618/1966
Wohnungseigentum begrindet. Entsprechend der vorliegenden Nutzwertermittlung weist die
Wohnung eine Nutzfliche von 68,22 m? auf und besteht aus zwei Zimmern, einer Kiiche, einem
Vorzimmer, einer Abstellkammer, einem Bad und einem WC. Sie weist einen Mindestanteil von

110/9806 auf.

Wohnungsplan:

Die Wohnung ist mit Kunststofffenstern mit Isolierverglasung und auRen liegenden Rollos zur

Verdunkelung ausgestattet. Die Tlren sind als Vollbautiiren mit gestrichenen Holzzargen ausgefihrt.
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Die Wande in der Wohnung sind gespachtelt und gestrichen. Die Boden in den Wohnraumen sind mit
Parkett und Laminat ausgefiihrt. Die Sanitarbereiche sind keramisch verfliest. Das Bad ist mit einer
Dusche und einem Handwaschtisch ausgestattet. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt (iber einen
elektrischen Boiler. Die Wohnung wird mit einer Fernwarmeheizung und Radiatoren in den Rdumen

beheizt. Die Elektrik ist funktionsfahig und befindet sich am Stand der Technik.

Die Wohnung wurde augenscheinlich nach Bedarf, inhomogen, brauchbar gemacht und weist einen
normal erhaltenen Zustand auf. Die Béden zeigen Spuren von der Nutzung. Die Malerei ist zu erneuern.

Teilweise sind Schalter der Elektroinstallationen zu erneuern.

2.19 Zubehor

Es ist eine Einbaukiiche bestehend aus Unter- und Oberschranken vorhanden. Die Kiche ist mit
kunststofffurnierten Korpussen und einer Kunststoffarbeitsplatte ausgefiihrt. Sie ist mit einem
Cerankochfeld, einem Dunstabzug, einem Geschirrspiiler, einem Backrohr und einer Spiile sowie
einem Kuhlschrank ausgestattet. Der Spritzbereich in der Kiche ist mit keramischen Fliesen

ausgestattet.

Der Wert des Zubehors wird mit EUR 1.500.- bestimmt.

2.20 Energieausweis

Es liegt ein Energieausweis gemal Energieausweisvorlagegesetz vor.

2.21 Mitteilungen der Hausverwaltung

Folgende Auskiinfte wurden von der Hausverwaltung mitgeteilt:

=  Der aktuelle Riickstand am BK-Kontobetragt EUR 11.485,49.
= Der Stand der Riicklage der Miteigentiimergemeinschaft betragt EUR 247.000,-.
= Derzeit sind keine Sanierungen oder Investitionen geplant.

= Aktuelle Eigentiimervorschreibung betrdgt EUR 386,07 inkl. USt.
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3 Gutachten

3.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird malRgeblich von den im Liegenschaftsverkehr herrschenden
Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert, losgelost von allen personlichen Verhéltnissen des

jeweiligen Eigentlimers, fiir dessen Ermittlung einzig objektive Gesichtspunkte gelten.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr nach den
Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Verwendbarkeit des Bewertungsgegenstandes,
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse, zu erzielen ist. Der redliche
Geschéftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise nach dem

marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes setzt somit einen Markt mit freier Preisbildung voraus, der den
Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Realitdtenmarkt und dem

Kapitalmarkt unterliegt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstdnde zu
bericksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kdnnen. Ungewdhnliche oder persénliche
Verhdltnisse sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie Affektionswerte,

Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstindigen unterschiedliche
Bewertungsmethoden zur Verfligung. Die gangigsten sind das Vergleichswertverfahren, das

Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren.

GemaR § 3 LBG ist fir die Bewertung ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, das dem jeweiligen

Stand der Wissenschaft entspricht.

Diese Verfahren sind das Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren und das

Ertragswertverfahren.

Weiters sind nach § 3 LBG all jene Rechte und Lasten zu ermitteln und zu bewerten, die den Wert der
zu bewertenden Liegenschaft beeinflussen. Lasten sind nach dem objektiven Nachteil fir den

belasteten Gegenstand zu bewerten.

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Vergleichswert ermittelt.
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3.2 Vergleichswert

Der Vergleichswert wird vom ortsiiblichen Kaufpreis fir Immobilien abgeleitet. Die zum Vergleich
herangezogenen Werte missen jedoch Immobilien betreffen, die mit dem Bewertungsgegenstand
hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmoglichkeit Ubereinstimmen. Sie missen im

Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besitzen.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsobjekte von jenen des
Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schliissige Zu- und Abschlage zu

berichtigen.

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieRen lassen, sind ebenso vom Preisvergleich

auszuschlielRen, wie Preise unter Verwandten oder zum Beispiel Arrondierungskaufe.

3.3 Individualwert ONORM B 1802-2

Gemal Kapitel 3.17 — Individualwert der ONORM B 1802-2 ist der Individualwert jener Wert, der sich
unter Bericksichtigung einer besonderen Vorliebe, anderen ideellen Wertzumessungen Einzelner oder

aus einem SorgfaltsmaRstab ergibt.

3.3.1 Belastungen durch Dienstbarkeiten

Fiir jene Flachenanteile, die durch eine Dienstbarkeit belastet sind, wird entsprechend der Literatur

allenfalls ein Abschlag vorgenommen.
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Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert wird im gegenstandlichen Fall aus dem Vergleichswert ermittelt. Zur Ermittlung des
Vergleichswerts wurden Kaufvorgiange im Objekt Elisabethinergassse 36/Lazarettgasse 1-3, 8020 Graz
erhoben. Die Werte wurden anhand der von immonetZT erhobenen Wertentwicklung fiir Wohnungen

im Umfeld valorisiert, nicht reprasentative Werte wurden bei der Bewertung nicht bericksichtigt.

Karte, Quelle immonetZT:

.\—\uber-Gasse
Rosselmt
v
:
, \
- o
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© & \T
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e
Y/ & 2
9‘9’
Vergleichswerte:

TZ Jahr V-Datum GNR m? Kaufpreis Preis/m? (val)
2084 2020 11.02.2020 200/2 65,00 110 000,00 1912,27
5802 2020 22.06.2020 200/2 79,00 153 000,00 2172,33
3899 2021 17.03.2021 200/2 68,22 110 000,00 1781,39
9464 2021 28.07.2020 200/2 70,00 113 500,00 1 815,02
9464 2021 31.08.2021 200/2 70,00 135 000,00 2 110,38

23 2025 18.12.2024 200/2 74,00 127 500,00 1 754,65
8796 2024 08.08.2024 200/2 57,50 70 000,00 1 249,90
1306 2025 06.02.2025 200/2 60,24 89 000,00 1 499,94
8014 2022 11.05.2022 200/2 58,00 80 000,00 1 487,36
9351 2022 20.08.2022 200/2 107,13 214 000,00 2 141,35
4243 2024 20.12.2023 200/2 68,22 77 500,00 1182,96
8018 2024 24.07.2024 200/2 68,22 127 500,00 1 920,62
1061 2022 11.01.2022 200/2 82,00 212 000,00 2 807,43
1109 2022 27.01.2022 200/2 74,00 135 000,00 1979,19
1834 2022 17.01.2022 200/2 87,00 165 000,00 2 058,74
2812 2022 04.02.2022 200/2 88,00 170 000,00 2 094,83
5342 2022 30.03.2022 200/2 124,00 335 000,00 2 920,40
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Graphische Auswertung:
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Der Vergleichswert betragt je m? gerundet EUR 1.992,-

Der Vergleichswert der Wohnung W 44 errechnet sich daher wir folgt:

Wertermittlung Wohnung W 44
Mittelwert: 1992,00
Flache: 68,22
Zwischenwert: 135 894,24
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5 Verkehrswert

Zur Ermittlung des Wertes der Liegenschaft ist es notwendig eine Uberpriifung der Marktverhéltnisse
gemall § 7 LBG vorzunehmen. Da im Vergleichswertverfahren die relevanten wertbestimmenden
Faktoren bereits abgebildet sind, ist aus diesem Titel grundsatzlich kein weiterer Abschlag
vorzunehmen. Da die Wohnung jedoch noch vermietet ist und dadurch die Verfligbarkeit
eingeschrankt ist bzw unmittelbar nicht besteht, ist der Kauferkreis eingeschrankt und es wird ein

Abschlag zur Anpassung an die Marktverhaltnisse von 5 % vorgenommen.

Verkehrswertermittlung Wohnung W 44
Zwischenwert: 135 894,24
Marktanpassung: -5% -6 794,71
Verkehrswert: 129 099,53

Der Verkehrswert der Wohnung W 44 an der Adresse Elisabethinergassse 36/Lazarettgasse 1-3, 8020

Graz betragt gerundet:

EUR 129.000,-

Graz, am 1. Oktober 2025

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachversténdige:

Dr. Martin Ozimic

Beilagen:

Fotodokumentation
Energieausweis

Mietvertrag



