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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Auftrag 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemäß Beschluss des Bezirksgerichtes 

Graz-Ost, 8010 Graz, Radetzkystraße 27, zum Zweck der Feststellung des Ver-

kehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Wohnungseigentums-

objekte. 

 

 

1.2 Befundaufnahme 

Grundlage der Befundaufnahme bildet die Besichtigung am 06.05.2026, durch 

den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen  

Thomas Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6. An der Befundaufnahme 

haben Herr Josef Riedl (Gerichtsvollzieher) und Herr Mag. Johannes Musger 

(Vertreter Betreibende Partei) teilgenommen. 

 

Beim ersten Befundaufnahmeversuch am 30.03.2026 war nur Frau Hannah So-

phie Stiksl, LL.M. (Vertreterin Betreibende Partei) anwesend und die Befund-

aufnahme konnte somit nicht durchgeführt werden. 

 

 

1.3 Bewertungsgegenstand 

KG 63106 Jakomini, EZ 1831 

B-LNR.: 34 (W 12) – 39/505 Anteile 

Bezirksgericht Graz-Ost 

8010 Graz, Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8 

 

 

1.4 Eigentümer 

************************************* B *************************************** 
  34 ANTEIL: 39/505 
     Karin Koschell 
     GEB: 1967-08-05 ADR: Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8, Graz   8010 
      a 17900/1973 Wohnungseigentum an W 12 
      b 11465/2021 Einantwortungsbeschluss 2021-03-12 Eigentumsrecht 
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2 Befund 

2.1 Allgemeines 

2.1.1 Unterlagen 

 

Vom Sachverständigen wurden nachstehend angeführte Unterlagen erhoben: 

- Grundbuchsauszug 

- Kataster 

- Flächenwidmungsplan 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 

- Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter 

- ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung 

- Besichtigung an Ort und Stelle 

- Fotodokumentation 

- Erhebungen im immonetZT 

- Nutzwertgutachten vom 10.03.1969  

- Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 28.12.1971 

- Bauakt Stadtarchiv Stadt Graz 
 

Dem Sachverständigen wurden folgende weitere Unterlagen zur Verfügung ge-

stellt: 

- Wohnkostenvorschreibung 07/2025 

- Betriebskosten- und Rücklagenabrechnung 2024 

- Vorausschau 2026 gem. § 20 (2) WEG 2002 

- Protokoll Eigentümerversammlung vom 31.07.2025 

- Umfrageergebnis Sanierungsmaßnahmen vom 18.11.2025 

- Informationsblatt Hausverwaltung vom 07.04.2026 

 

 

 

2.1.2 Bewertungsstichtag 

06.05.2026  
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2.2 Gutsbestand 

2.2.1 Grundbuch 

GB 
REPUBLIK ÖSTERREICH 
GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 63106 Jakomini                              EINLAGEZAHL  1831 
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 3139/2026 
WOHNUNGSEIGENTUM 
Plombe 3144/2026 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
  1136/21    GST-Fläche               298 
             Bauf.(10)                191 
             Bauf.(20)                107  Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8 
Legende: 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Bauf.(20): Bauflächen (Gebäudenebenflächen) 
************************************* A2 ************************************** 
************************************* B *************************************** 
  34 ANTEIL: 39/505 
     Karin Koschell 
     GEB: 1967-08-05 ADR: Karl-Maria-von-Weber-Gasse 8, Graz   8010 
      a 17900/1973 Wohnungseigentum an W 12 
      b 11465/2021 Einantwortungsbeschluss 2021-03-12 Eigentumsrecht 
************************************* C *************************************** 
  26    auf Anteil B-LNR 34 
      a 18182/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (255 C 337/25b) 
  27    auf Anteil B-LNR 34 
      a 731/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr EUR 1.808,66 s.A. für 
          EG D. EZ 1831 KG 63106 Jakomini 
          (244 E 9/26v) 
      b 731/2026 Klagsanmerkung in LNR 26 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 10.03.2026 10:55:26 
 
 
 

Anmerkung: 

Auf die unter C-LNR 26 und 27 eingetragene Klage gem. § 27 Abs. 2 WEG 2002 

sowie die Einleitung des Versteigerungsverfahrens wird hingewiesen. Diese ha-

ben bei der Ermittlung des Verkehrswertes ebenfalls keine Berücksichtigung 

erfahren.  
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2.2.2 Kataster 

Die Gesamtfläche der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft beträgt laut 

Grundbuch 298 m².  
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2.3 Grundstück 

2.3.1 Lage 

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in Graz, im 6. Bezirk Jakomini. Vom 

Zentrum kommend folgt man der Wielandgasse und in weiterer Folge der 

Schönaugasse in Richtung Süden. Auf Höhe der Steyrergasse biegt man in 

diese links ab. Nach rund 600 m biegt man rechts ab in die Karl-Maria-von-

Weber-Gasse, wo die Liegenschaft nach rund 70 m auf der rechten Straßen-

seite situiert ist. 
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung 

Die Liegenschaft weist einen rechteckigen Grundriss auf und ist als eben zu 

bezeichnen. Auf der Liegenschaft wurde ein mehrgeschossiges Wohnhaus er-

richtet.  

Der Zugang und die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgen über die sich im öffentli-

chen Gut befindliche Karl-Maria-von-Weber-Gasse.  

Der Zugang zum Wohnhaus ist im Hof mit Betonplatten versehen. Die unbefes-

tigten Flächen sind begrünt und mit Bäumen und Sträucher bepflanzt. Die Lie-

genschaft weist gegenüber den Nachbarliegenschaften teilweise eine Einfrie-

dung auf. 

 

Luftbild 
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2.3.3 Aufschließung 

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage sehr gut aufgeschlossen. Die Ver-

sorgung mit Wasser und Strom erfolgt über die öffentlichen Versorgungsunter-

nehmen ebenso wie die Ableitung der Fäkal- und Schmutzwässer sowie die 

Müllentsorgung. 
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2.3.4 Flächenwidmung 

Die Bewertungsliegenschaft ist im Flächenwidmungsplan als Allgemeines 

Wohngebiet, „WA“ mit einer Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,4 ausgewiesen. 

Weiters befindet sich die Liegenschaft teilweise im Sanierungsgebiet Lärm.  
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2.3.5 Kontaminierung 

Im Zuge der Befundaufnahme zur Gutachtenserstattung erfolgten keine Unter-

suchungen auf Kontaminierungen und Altlasten. Das Grundstück ist nicht im 

Altlastenatlas verzeichnet. 
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2.3.6 Naturgefahren 
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2.4 Gebäude 

2.4.1 Beschreibung 

Für das Gebäude wurde mit Bescheid vom 13.08.1954 die Benützungsbewilli-

gung ausgestellt. 

Das Gebäude, in dem sich die bewertungsgegenständliche Wohnung befindet, 

wurde in Massivbauweise errichtet und verfügt über ein Kellergeschoss, ein 

Erdgeschoss, vier Obergeschosse. 

Das Dach wurde als Satteldach ausgeführt, welches mit Eternit gedeckt ist. An 

der Fassade wurden ein Reib- bzw. ein Spritzputz straßenseitig im Sockelbe-

reich angebracht.  
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2.4.2 Bauzustand 

Das Gebäude ist als instandsetzungsbedürftig einzustufen (siehe auch Proto-

koll unter Punkt 2.6.3.).  
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2.5 Wohnung W 12 

2.5.1 Beschreibung 

Die gegenständliche Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss. 

In der Wohnung sind Holztüren, teilweise mit Glaselementen, mit Holzzargen 

versetzt. Als Bodenbelag sind Laminat, Parkett und keramische Fliesen verlegt. 

Die Wände und Decken sind verputzt und gemalt. In den Sanitärbereichen sind 

die Wände verfliest. 

Als Fenster wurden Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise mit Rolllä-

den, versetzt. 

Die Beheizung erfolgt über Radiatoren, welche an eine Warmwasserzentralhei-

zung mit Fernwärme angeschlossen sind. Die Warmwasserbereitung erfolgt 

über einen Elektrospeicher. 

 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten beträgt die Nutzfläche der Wohnung 

ohne das Zubehör 48,87 m². Die Wohnung besteht aus Vorraum, Bad/WC, 

Speis, Kochnische und zwei Zimmern. Weiters verfügt sie über einen Balkon 

und ein Kellerabteil als Zubehör. 

 

Wohnung 
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Kellerabteil 
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2.5.2 Bauzustand 

Der Ausstattungsstandard der Wohnung ist als einfach bis normal zu beurteilen. 

Die Wohnung ist als umfassend sanierungs- und modernisierungsbedürftig ein-

zustufen.  
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2.5.3 Grundrissplan  
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2.6 Unterlagen Hausverwaltung  

Entsprechend der aktuellen Vorschreibung stellen sich die monatlichen Beträge 

exklusive Umsatzsteuer wie folgt dar: 

Betriebskosten-Akonto  € 147,42 

Reparaturrücklage  € 103,57 

 

Der Stand der Rücklagen der Wohnungseigentumsgemeinschaft betrug mit 

31.12.2025 rund € 53.160,--. 

 

Auf der Liegenschaft wurde ein Sanierungsbedarf festgestellt, der teilwiese 

auch umgesetzt werden soll. Näheres dazu kann dem unten eingefügten Pro-

tokoll der letzten Wohnungseigentümerversammlung sowie dem beigefügten 

Umfrageergebnis entnommen werden.  

Es wird darauf hingewiesen, dass die Fernwärmeheizungsanlage nicht von der 

Eigentümergemeinschaft betreut wird (siehe Protokoll unten). 
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2.6.1 Vorschreibung Wohnkosten 
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2.6.2 Abrechnung 
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2.6.3 Protokoll Eigentümerversammlung 
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2.6.4 Umfrage Sanierungsmaßnahmen 23.09.2025 
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3 Gutachten 

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen 

3.1.1 Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes von Wohnungs-

eigentumsbeständen. 

 Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im redlichen Geschäftsverkehr für 

das Bewertungsobjekt erzielt werden kann; seine Ermittlung setzt daher voraus, 

dass ein Grundstücksmarkt mit freier Preisbildung vorhanden ist. Alle den Preis 

und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstände dieses Marktes sind 

vom Sachverständigen objektiv auszuwerten, wobei insbesondere auf unge-

wöhnliche oder persönliche Verhältnisse auf Seiten der Veräußerer oder der 

Erwerber nicht Bedacht genommen werden darf. Aus diesem Grund muss der 

schließlich bei der Veräußerung des Bewertungsobjektes tatsächlich erzielte 

Preis nicht dem mit diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert entsprechen. 

Dieser Preis wird nicht unwesentlich von subjektiven Momenten bestimmt, wel-

che in den Einflussbereichen der Vertragsteile liegen, wie etwa durch persönli-

che Vorstellungen und Wünsche, Spekulationsabsichten, etc..  

 

3.1.2 Die Ermittlung des Verkehrswertes hat nach einer anerkannten Methode in 

nachvollziehbarer Form zu erfolgen. 

Dafür stehen grundsätzlich für das Bewertungsobjekt Eigentumswohnungen 

insbesondere das Ertragswert-, das Sachwert- und das Vergleichswertverfah-

ren zur Verfügung.  

Die Anwendung des Sachwertverfahrens wäre grundsätzlich nicht ungeeignet: 

Hier müsste der Bodenwert, der Wert der baulichen Anlagen und sonstigen An-

lagen ermittelt und an Hand des Miteigentumsanteils als Bruchteil des Gesamt-

sachwerts errechnet werden. Dabei würde ein Ergebnis erzielt, das zunächst in 

keiner Weise auf die Besonderheiten des Teilmarktes „Eigentumswohnung“ Be-

dacht nimmt. Die Preisbildung von Eigentumswohnungen weist eine große Ab-

hängigkeit auf von Wohnfläche, dem Ersterwerb bzw. Wiederverkaufsfall, dem 

Vorhandensein von PKW-Abstellplätzen, vom Wohnungsalter, dem Geschoss, 

der Ausstattung, der Lage, der Anzahl der Wohneinheiten im Objekt, dem wirt-

schaftlichen und sozialen Umfeld, etc.. Zur Berücksichtigung all dieser Um-
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stände müssten bei der Anpassung des ermittelten Sachwertes an den Ver-

kehrswert Zu- oder Abschläge vorgenommen werden, deren Darstellung in 

nachvollziehbarer Weise nicht gewährleistet wäre. 

 

3.1.3 Vergleichswert 

Das Vergleichswertverfahren setzt das Vorliegen ausreichender Vergleichs-

preise voraus, welche bei Veräußerung vergleichbarer Objekte (d.h. im vorlie-

genden Fall von Eigentumswohnungen) in zeitlicher Nähe zum Wertermittlungs-

stichtag und in räumlicher Nähe zum Bewertungsobjekt tatsächlich erzielt wur-

den. Unter diesen Voraussetzungen, welche naturgemäß sorgfältig geprüft wer-

den müssen und welche die Zahl der in Frage kommenden Vergleichsobjekte 

reduzieren, führt dieses Verfahren im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert, 

weil sich das Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte 

ausdrückt. Die mit allen Problemen der Nachvollziehbarkeit behaftete Nachkon-

trolle des ermittelten Ertrags- oder Sachwertes kann in aller Regel entfallen, 

sofern bei einem erforderlichen indirekten Preisvergleich die Einflüsse der wert-

bestimmenden Merkmale (siehe oben 3.1.2) entsprechend berücksichtigt wur-

den und nicht eine Anpassung auf Grund außergewöhnlicher, diskontinuierli-

cher Vorgänge am Markt letztlich doch eine Kontrolle erforderlich machen.  

 

3.1.4 Ertragswert 

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegen-

standes (im Sinne einer Ertragseinheit), der sich aus dem nachhaltig erzielba-

ren Rohertrag, abzüglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebskosten, 

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Verwaltungs-

kosten) sowie des Ausfallwagnisses ergibt. 

Dieser Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermin-

dern, um den Reinertrag der baulichen Anlagen zu ermitteln. Letzterer wird zu 

einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und 

ergibt so den Ertragswert der baulichen Anlagen.  
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Ein wesentlicher Punkt für die Ermittlung des Ertragswertes ist die Festlegung 

des Kapitalisierungszinssatzes. Für den Bewertungsstichtag wurden vom Sach-

verständigenverband folgende Mittelwerte für den Ansatz des Kapitalisierungs-

zinssatzes für Objekte empfohlen: 

 

 

 

 

3.2 Bewertung 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-

gesetzes nach dem Vergleichswertverfahren.  
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3.3 Verkehrswert  

3.3.1 Vergleichswert 

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und 

Nutzungsmöglichkeit im Mittel. Bei der Bewertung ist zu beachten, dass einer-

seits ein Mittelwert der Preise herangezogen wird, und andererseits Zu- und 

Abschläge bzw. eine Gewichtung des Grundstückspreises unter Beachtung auf 

die örtlichen Gegebenheiten vorzunehmen sind. Bei der Bewertung werden 

Kaufvorgänge in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer 

Lage herangezogen. 

Das Gebäude in der sich die bewertungsgegenständliche Wohnung befindet, 

wurde von einer gemeinnützigen Bauvereinigung errichtet. Die rechtliche 

Frage, ob das Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz, insbesondere dessen Be-

stimmungen auf den zulässigen Mietzins anzuwenden sind, kann vom Sachver-

ständigen, aufgrund der ihm zur Verfügung stehenden Unterlagen, nicht ab-

schließend beurteilt werden. 

Die erhobenen Vergleichspreise beziehen sich auf Liegenschaften in der unmit-

telbaren Umgebung, die in zeitlicher Nähe ebenfalls von einer gemeinnützigen 

Bauvereinigung errichtet wurden. 

 

 

 

Da bei den erhobenen Vergleichspreisen der Zustand der einzelnen Wohnun-

gen zum Transaktionszeitpunkt im Inneren nicht festgestellt werden kann, wird 

beim ermittelten Durchschnitt auch von einem durchschnittlichen Zustand aus-
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gegangen. Aufgrund des Zustandes der bewertungsgegenständlichen Woh-

nung wird noch eine weitere Anpassung aufgrund des Zustandes vorgenom-

men. 

 

angepasster Durchschnittspreis  2.771,-- €/m² 

2.771 €/m² x -25% =   - 693,-- €/m² 

Vergleichswert  2.078,-- €/m² 

 

Vergleichswert der Wohnung 

2.078 €/m² x 48,87 m² € 101.552,-- 

 
 
3.3.2 Verkehrswert 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-

wertes eine Überprüfung der Marktverhältnisse vorzunehmen. Diese ergibt, 

dass der Vergleichswert dem Verkehrswert entspricht. 

 

Verkehrswert W 12 (gerundet) € 102.000,-- 

(in Worten: Euro einhundertzweitausend) 

 

 

 

3.4 Zubehör 

In der Wohnung war zum Bewertungsstichtag kein verwertbares Zubehör vor-

handen.  

Zeitwert Zubehör € 0,-- 

 

 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 

insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen und An-

nahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer 

Exaktheit feststehende Größe.  

  




