
Mag. Markus Hirschler 
Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverständiger f. Immobilien 

Adresse: 1110 Wien, Kaiser – Ebersdorfer Straße 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25 

 
 

9 E 24/24m 
 

Bezirksgericht Leoben 
Dr. Hanns Groß-Straße 7 
8700 Leoben 
 

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Leoben vom 11.12.2024, 9 E 24/24m, wurde ich 
als Sachverständiger in der o.a. Zwangsversteigerungssache der 
 

Betreibende Partei:  Volksbank Steiermark AG 
    Schmiedgasse 31 
    8010 Graz 
    Firmenbuchnummer 421966p 
 
vertreten durch:   Mag. Dietmar Strimitzer 
    Körösistraße 9/1 
    8010 Graz 
 
1.Verpflichtete Partei:  Adem Rakovic 
    geb. 22.07.1981 
    Pebalstraße 35/2 
    8700 Leoben 
 

2.Verpflichtete Partei:  Senad Rakovic 
    geb. 05.09.1985 
    Fridaustraße 8/1 
    8700 Leoben 
 

Wegen:  € 140.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von 
Liegenschaften und Farhnis- und Forderungsexekution) 

 
 

bestellt und beauftragt, ein 
 

B E W E R T U N G S G U T A C H T E N 
 

über den Verkehrswert von: 
 

jeweils 1/2 Anteile-BLNr. 1 und BLNr. 2-, an der Liegenschaft EZ 546, Grundbuch 

60303 Donawitz, BG Leoben, mit der Grundstücksnummer 37/3, mit der Adresse 
8700 Leoben, Lorberaustraße 17 
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1.  A l l g e m e i n e s: 
 

1.1. Auftraggeber: 
 
Dieses Gutachten wird über Auftrag vom 11.12.2024 des Bezirksgerichtes Leoben 
erstellt. 
 

1.2. Auftrag: 
 
Ermittlung des Verkehrswertes der  
 

jeweils 1/2 Anteile-BLNr. 1 und BLNr. 2-, an der Liegenschaft EZ 546, Grundbuch 

60303 Donawitz, BG Leoben, mit der Grundstücksnummer 37/3, mit der Adresse 
8700 Leoben, Lorberaustraße 17 

 

1.3. Schätzungsstichtag: 
 

 21.02.2025 (Tag der Befundaufnahme) 
 
Es wird dieser Schätzung das zu diesen Zeitpunkten herrschende Preisniveau am 
Immobilienmarkt zugrunde gelegt. 
 

1.4. Schätzmethode: 
 
Grundlage dieser Schätzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels 
Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren.  
 

1.5. Grundlagen und Unterlagen: 
 
1.5.1. Befundaufnahme am 21.02.2025  Uhr unter Anwesenheit von: 

 

1. Herr Adem Rakovic, 1. Verpflichtete Partei 
2. Herr Senad Rakovic, 2. Verpflichtete Partei 
3. Gerichtsvollzieher 
4. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverständiger 
5. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverständigen 

 

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes 
 
1.5.3. Grundbuchauszug vom 21.01.2025 
 
1.5.4. Einsichtnahme in den Bauakt bei der zuständigen Stadtgemeinde Leoben 
 
1.5.5. Pläne 

 
1.5.6. Mietverträge 

 
1.5.7. Zinsliste 

 
1.5.8. Bescheid „ Baubewilligung“ – Um- und Zubau der Garagen vom 24.09.2018 
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1.5.9. Benützungsbewilligung betreffend „Errichtung einer Garage für 2 PKW und 
Errichtung einer Zufahrt“ vom 19.03.2015 
 

1.5.10. Teilbenützung – Mehrfamilienwohnhaus und Garage vom 16.10.2019 
 

1.5.11. Schreiben der Stadtgemeinde Leoben „Benützungs-Garagen“ vom 
16.10.2019 
 

1.5.12. Bescheid „Baubewilligung“ vom 05.05.2014 
 

1.5.13. Bescheid „Baubewilligung“ vom 09.03.2015 
 

1.5.14. Einreichplan vom Juni 2014 
 

1.5.15. Einreichplan vom Februar 2018 
 

1.5.16. E-Mail der Stadtgemeinde Leoben vom 10.11.2021 
 
 
 

Bestandsverhältnisse 
 
Laut übergebener Zinsliste bzw. laut den Auskünften von Herrn Adem Rakovic und 
Herrn Senad Rakovic setzten sich die Bestandsverhältnisse wie folgt zusammen 
(Hinzuweisen ist, dass die nachfolgenden Topbezeichnungen der Zinsliste 
entnommen wurden):  
 

Wohnung Top 1 
 
Bestandsverhältnis:  Leerstand 

 

Büro Top 2+3 
 
Bestandsverhältnis:  Vermietet 
 
Gemäß Mietvertrag vom 30.09.2017 beginnt das Mietverhältnis am 30.09.2017 und 
wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Des Weiteren ist an zu führen, dass 
gemäß Mietvertrag keine Kaution hinterlegt wurde. Laut Zinsliste bzw. laut den 
Auskünften der Verpflichteten Parteien beträgt die aktuelle Nettomiete € 1.150,00. 
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Wohnung Top 4 
 
Bestandsverhältnis:  vermietet 
 
Gemäß Mietvertrag vom 01.05.2024 beginnt das Mietverhältnis am 01.05.2024.  
 
Auszug aus dem Mietvertag vom 01.05.2024: 
Bei Einverständnis des Mieters und des Vermieters verlängert sich der Mietvertrag 
automatisch um ein Jahr nach Ablauf der Vertragsdauer, sofern keine schriftliche 
Kündigung seitens des Mieters oder des Vermieters vorliegt.  
 
Des Weiteren ist an zu führen, dass gemäß Mietvertrag keine Kaution hinterlegt 
wurde. Laut Zinsliste bzw. laut den Auskünften der Verpflichteten Parteien beträgt 
die aktuelle Nettomiete € 127,50. 

 

Wohnung Top 5 
 
Bestandsverhältnis:  vermietet 
 
Betreffend des Mietvertrages ist an zu führen, dass laut vorgelegten Mietvertrag das 
Mietverhältnis am 01.02.2012 beginnt. Diesbezüglich ist an zu führen, dass auf der 
letzten Seite des Mietvertrages das Datum mit 01.08.2020 angeführt wird.  
 
Auszug aus dem Mietvertag vom 01.08.2020: 
Bei Einverständnis des Mieters und des Vermieters verlängert sich der Mietvertrag 
automatisch um ein Jahr nach Ablauf der Vertragsdauer, sofern keine schriftliche 
Kündigung seitens des Mieters oder des Vermieters vorliegt. Eine vorzeitige 
Auflösung ist erst nach Ablauf eines Jahres möglich, egal zu welchen Zeit der 
Mietvertrag gekündigt wird d.h. frühestens zum 01.12.2013. Die dreimonatige 
Kündigungsfrist ist immer ab dem 1. Jeden Monats für drei Monate ein zu halten.  
 
Kaution (Auszug aus dem Mietvertrag): Die Kautionsleistung besteht aus einer 
Bürgschaft der Voest Alpine laut Stiwog. Hinzuweisen ist, dass diese Kaution bei 
den Bewertungsansätzen nicht berücksichtigt wurde.  
 
Laut Zinsliste bzw. laut den Auskünften der Verpflichteten Parteien beträgt die 
aktuelle Nettomiete € 275,70 
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Wohnung Top 6 
 
Bestandsverhältnis:  Leerstand 

 

Wohnung Top 1b 
 
Bestandsverhältnis:  vermietet 
 
Laut Mietvertrag vom 05.10.2021 beginnt das Mietverhältnis am 05.10.2021 und 
wurde auf die Dauer von 3 Jahren abgeschlossen. Diesbezüglich ist an zu führen, 
dass der Mietvertrag abgelaufen ist. Auszug aus dem Mietvertrag: 
Bei Einverständnis des Mieters und des Vermieters verlängert sich der Mietvertag 
automatisch um ein Jahr nach Ablauf der Vertragsdauer, sofern keine schriftliche 
Kündigung seines des Mieters oder des Vermieters vorliegt.  
 
Des Weiteren ist an zu führen, dass gemäß Mietvertrag keine Kaution hinterlegt 
wurde. Laut Zinsliste bzw. laut den Auskünften der Verpflichteten Parteien beträgt 
die aktuelle Nettomiete € 117,00. 

 

Wohnung Top 8 
 
Bestandsverhältnis:  Leerstand (laut Auskunft der Verpflichteten Parteien) 

 
 

Garage 1 und Garage 2 
 
Bestandsverhältnis:  vermietet 
 
Laut Mietvertrag vom 01.05.2020 beginnt das Mietverhältnis am 01.05.2020 und 
wurde auf die Dauer von 3 Jahren abgeschlossen. Auszug aus dem Mietvertrag: 
Nach dem Ablauf der 3-jährigen Befristung läuft der Vertrag einfach weiter, außer 
bei Kündigung von einem der beiden Vertragspartner 3 Monat vor Ablauf des 
Vertrages. Die Bindefrist beträgt 1 Jahr. Nach automatischer Verlängerung des 
Vertrags, kann von beiden Teilen unter Einhaltung einer dreimonatigen 
Kündigungsfrist zum Ende eines Kalendermonats aufgekündigt werden.  
 
Des Weiteren ist an zu führen, dass keine Angaben im Mietvertrag betreffend einer 
Kaution angeführt sind. Laut Zinsliste bzw. laut den Auskünften der Verpflichteten 
Parteien beträgt die aktuelle Nettomiete € 500,00. 
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Garage 3 und Garage 4 
 
Bestandsverhältnis:  vermietet 
 
Laut Mietvertrag vom 01.01.2025 beginnt das Mietverhältnis am 01.01.2025 und 
wurde auf die Dauer von 3 Jahren abgeschlossen. Anzuführen ist, dass gemäß 
Zinsliste der Mieter „Seco San Ratgeb GmbH“ angeführt ist.  
Auszug aus dem Mietvertrag: 
Nach dem Ablauf der 3-jährigen Befristung läuft der Vertrag einfach weiter, außer 
bei Kündigung von einem der beiden Vertragspartner 3 Monat vor Ablauf des 
Vertrages. Die Bindefrist beträgt 1 Jahr. Nach automatischer Verlängerung des 
Vertrags, kann von beiden Teilen unter Einhaltung einer dreimonatigen 
Kündigungsfrist zum Ende eines Kalendermonats aufgekündigt werden.  
 
Des Weiteren ist an zu führen, dass keine Angaben im Mietvertrag betreffend einer 
Kaution angeführt sind. Laut Zinsliste bzw. laut den Auskünften der Verpflichteten 
Parteien beträgt die aktuelle Nettomiete € 124,00.  
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Zinsliste 
 

 



8 

 
 
Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft der Verpflichteten Parteien die 
Quadratmeterzahlen für folgende Tops vertauscht wurden:  
 
Wohnung Top 4  36,80 m² 
Wohnung Top 6  78,78 m² 
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Mietverträge 
 
Mietvertrag vom 30.09.2017 
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Mietvertrag vom 01.05.2024 
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Mietvertrag vom 01.08.2020 
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Mietvertrag vom 05.10.2021 
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Mietvertrag vom 01.05.2020 
 

 



43 

 



44 

Mietvertrag vom 01.01.2025 
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Energieausweis Planung vom 16.07.2014 
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Rückstände 
 
Laut schriftlicher Auskunft der Stadtgemeinde Leoben vom 22.04.2025 ist betreffend 
der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft ein Rückstand von € 28.902,87 
vorhanden.  
 
Laut schriftlicher Auskunft der Stadtwerke Leoben vom 22.04.2025 ist ein Rückstand 
von gesamt € 1.371,79 betreffend der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft 
vorhanden.  
 
Daraus ergibt sich folgender Gesamtrückstand: 
 
x)  Stadtgemeinde Leoben  € 28.902,87 
x)  Stadtwerke Leoben   €   1.371,79 
 Rückstand GESAMT  € 30.274,66 
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Kontoblatt der Stadtgemeinde Leoben vom 22.04.2025 
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Auskünfte der Stadtwerke Leoben vom 22.04.2025 
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2.   B e f u n d: 
 

2.1. Grundbuchstand: 
 

 

EZ 546, Grundbuch 60303 Donawitz, BG Leoben, mit der Grundstücksnummer 
37/3, mit der Adresse 8700 Leoben, Lorberaustraße 17 
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2.1.3 Dienstbarkeiten: 
 
Hinzuweisen ist, dass im C-Blatt diverse Dienstbarkeiten „1a. und 2a“ vorhanden 
sind, welche bei den Bewertungsansätzen berücksichtigt wurden.  
 

2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten: 

 
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. 
 
 

2.1. Lage 
 

EZ 546, Grundbuch 60303 Donawitz, BG Leoben, mit der Grundstücksnummer 
37/3, mit der Adresse 8700 Leoben, Lorberaustraße 17 

 
 
Abbildung 1: 
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Abbildung 2: 

 

 
 
Abbildung 3:  
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Abbildung 4: 

 

 
 
Abbildung 5: 

 

 



57 

Abbildung 6 – GST – Nr. 37/3 

 

 
 
 

2.2. Bebaubarkeit - Widmung: 
 

GST – Nr. 37/3 
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2.3. Objektbeschreibung: 
 
 

EZ 546, Grundbuch 60303 Donawitz, BG Leoben, mit der Grundstücksnummer 
37/3, mit der Adresse 8700 Leoben, Lorberaustraße 17 
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Wohn- und Geschäftsgebäude mit Garagen 
 

 

Bezeichnung: Wohn- und Geschäftsgebäude mit Garagen 
 

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise) 
 

Dachung:  Harte Dachung 
 

Heizung:  Laut Auskunft der Verpflichteten Parteien erfolgt die  
   Beheizung der einzelnen Einheiten mittels einer 
   Gas-Zentralheizungsanlage.  

Hinzuweisen ist, dass eine Funktionsüberprüfung der Heizung 
durch den Sachverständigen nicht durchgeführt wurde.  

 

Sonstiges:  Garagen 
 

Beschreibung der Räumlichkeiten 
 

Wohnung Top 1 
 
Bestandsverhältnis:  Leerstand 
 
Lage/Zugang:  Erdgeschoss (Der Zugang zu der Wohnung ist über den  
    den hinteren Bereich der Liegenschaft gegeben) 
 

 
 
Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 
Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen, Kochnische 
 

Nebenraum:  Bodenbelag, Wände zum Teil verfliest und gestrichen, Decke  
   gestrichen 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hänge – WC,  
   Dusche 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
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Fotoreihe 
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Büro Top 2+3 
 
Bestandsverhältnis:  Vermietet 
 
Lage/Zugang:  Erdgeschoss 
 

 
 

Vorraum:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
 

WC:   Boden und Wände verfliest, Decke gestrichen,  
   Handwaschbecken, Hänge - WC 
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Fotoreihe 
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Wohnung Top 1b 
 
Bestandsverhältnis:  vermietet 
 
Lage/Zugang:  Erdgeschoss 
 

 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen, Kochnische 
 

Badezimmer: Boden und Wände verfliest, Handwaschbecken,  
   Dusche 
 
Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft der Verpflichteten Parteien bzw. laut Mietvertrag 
der Mieter das WC im Gang benutzen kann.  
 

Fotoreihe 
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Wohnung Top 4 
 
Bestandsverhältnis:  vermietet 
 
Lage/Zugang:  Obergeschoss 
 

 
 

Vorraum:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

WC:   Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Stand – WC 
 

Kochnische: Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Fotoreihe 
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Wohnung Top 5 
 
Bestandsverhältnis:  vermietet 
 
Lage/Zugang:  Obergeschoss 
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Zimmer:  Bodenbelag, Wände tapeziert, Holzdecke 
 

Küche:  Bodenbelag, Wände tapeziert, Holzdecke 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Handwaschbecken, Stand – WC,  
   Dusche 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände gestrichen, Decke mit Platten bedeckt 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände gestrichen, Decke mit Platten bedeckt 
 
 

Fotoreihe 
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Wohnung Top 6 
 
Bestandsverhältnis:  Leerstand 
 
Lage/Zugang:  Obergeschoss 
 

 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände gestrichen, Decke mit Platten bedeckt 
 

Flur:   Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Küche:  Bodenbelag, Wände gestrichen, Decke mit Platten bedeckt 
 

Badezimmer: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Handwaschbecken, Stand – WC,  
   Badewanne 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Fotoreihe 
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Wohnung Top 8 
 
Bestandsverhältnis:  Leerstand (laut Auskunft der Verpflichteten Parteien) 
 
Lage/Zugang:  Dachgeschoss 
 

 
 

Vorraum:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Raum:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Küche:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Zimmer:  Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

Badezimmer: Boden und Wände verfliest, Decke gestrichen 
   Handwaschbecken, Dusche 
 

WC:   Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
   Decke gestrichen, Stand  -WC, Handwaschbecken 
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Fotoreihe 
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KELLERGESCHOSS 
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GARAGEN 
 

 
 
 

Garage 1 und Garage 2 und Lager 
 

 
 

Garage 3 und Garage 4 
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Fotoreihe 
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Anmerkung elektrische Anlage: 
 
Ich empfehle, eine außerordentliche Überprüfung (Gesamtüberprüfung der 
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach ÖVE/ÖNORM 
E 8001 durch ein dafür befugtes Fachunternehmen durchführen zu lassen. 
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverständigen keine 
Haftung übernommen.  

 

2.4. Objektgröße: 
 

EZ 546, Grundbuch 60303 Donawitz, BG Leoben, mit der Grundstücksnummer 
37/3, mit der Adresse 8700 Leoben, Lorberaustraße 17 

 
Aufgrund der baulich durchgeführten Veränderungen wurde das Wohn- und 
Geschäftsgebäude durch den Sachverständigen neu vermessen, und folgende 
Wohnnutzflächen ermittelt. Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflächen zum Teil mit 
den Angaben mit der Zinsliste nicht übereinstimmen.  
 

Wohnung Top 1  ca. 53 m² 

 

Büro Top 2+3  ca. 104 m² 

 

Wohnung Top 4  ca. 32 m² 

 

Wohnung Top 5  ca. 76 m² 

 

Wohnung Top 6  ca. 70 m² 

 

Wohnung Top 1b  ca. 12 m² 

 

Wohnung Top 8  ca. 77 m² 

 

Garage 1 und Garage 2 ca. 65 m² (Inklusive des Lagers) 

 

Garage 3 und Garage 4 ca. 50 m² 

 

Für die Neuvermessung und die dadurch resultierende Größe wird keine 

Haftung übernommen.  
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2.5. Gesamtzustand: 
 
Aus gutachterlicher Sicht ist der Gesamtzustand des Wohn- und 
Geschäftsgebäudes als unterdurchschnittliche erhalten zu bezeichnen.   
 

2.6. Anschlüsse: 

 
Laut Auskunft der Stadtgemeinde Leoben ist die bewertungsgegenständliche 
Liegenschaft an folgende Versorgungsleitungen angeschlossen. 
 

 Wasser 

 Kanal 

 Strom 
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2.7. Pläne: 
 
Einreichplan vom Juni 2014 
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Der Istzustand entspricht nicht dem Einreichplan. In der Natur wurden diverse 
Veränderungen durchgeführt.  
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Einreichplan vom Februar 2018 
 

 



87 
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2.8. Baubehörde: 
 
Bescheid „ Baubewilligung“ – Um- und Zubau der Garagen vom 24.09.2018 
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Benützungsbewilligung betreffend „Errichtung einer Garage für 2 PKW und 
Errichtung einer Zufahrt“ vom 19.03.2015 
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Teilbenützung – Mehrfamilienwohnhaus und Garage vom 16.10.2019 
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Schreiben der Stadtgemeinde Leoben „Benützungs-Garagen“ vom 16.10.2019 
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Bescheid „Baubewilligung“ vom 05.05.2014 
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Bescheid „Baubewilligung“ vom 09.03.2015 
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E-Mail der Stadtgemeinde Leoben vom 10.11.2021 
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2.9. Allgemeines: 

 
Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der 
Liegenschaft vorliegt. 
 

Nach Einsicht im Verdachtsflächenkataster wurde festgestellt, dass die 
Grundstücksnummer in diesem nicht verzeichnet ist. 
 
Etwaige Belastungen sind im gegenständlichen Verkehrswert nicht enthalten. 
 
 

3. G u t a c h t e n: 
 
Ermittlung der Verkehrswerte der  
 

jeweils 1/2 Anteile-BLNr. 1 und BLNr. 2-, an der Liegenschaft EZ 546, Grundbuch 

60303 Donawitz, BG Leoben, mit der Grundstücksnummer 37/3, mit der Adresse 
8700 Leoben, Lorberaustraße 17 

 
Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsätzen des 
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBl. 1992/150) durchgeführt, wobei gem. 
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veräußerung einer Sache 
üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Die 
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen 
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Bedacht zu bleiben.  
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenständlichen Gesetz 
dargestellten Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren ermittelt. 
Die gegenständliche Schätzung berücksichtigt neben den bereits beschriebenen 
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen: 

 die Ergebnisse der Befundaufnahme 
 den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebäudes  
 die allgemeine Lage am Realitätenmarkt zum Stichtag der 

Gutachtenserstellung 
 

3.1.1. Sachwert: 

 
 

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den für das Bewertungsobjekt am 
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.  
 

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgeführt: 
  § 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung 
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie 
gegebenenfalls des Zubehörs der Sache zu ermitteln (Sachwert). 
  (2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von 
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu 
ermitteln. Wertänderungen, die sich demgegenüber aus der Bebauung oder 
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehörigkeit zu einem 
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berücksichtigen. 
  (3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner 
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die 
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technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige 
Wertänderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstände, wie etwa Lage der 
Liegenschaft, baurechtliche oder andere öffentlich-rechtliche Beschränkungen sowie 
erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten, sind gesondert zu 
berücksichtigen. 
 

3.1.2. Ertragswert: 
 
§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für 
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags 
zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer 
der Sache zu ermitteln (Ertragswert). 
 
(2) Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der 
Sache tatsächlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen 
Aufwands für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache 
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich 
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der 
Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist überdies 
auf das Ausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und Liquidationskosten 
Bedacht zu nehmen. 
 
 
(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht 
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der 
Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden können, und dem bei 
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafür können 
insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische 
Daten herangezogen werden. 
 
(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen 
dieser Art üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. 
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3.1.2. Bodenwert – Bauland 

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem 
Zweck Kaufpreiserhebungen durchgeführt wurden. 
 

 

 

 

 

 
 

 

Anhand der ermittelten Kaufvorgänge ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)  

von ca.:  € 104,- pro m² 
 

Bei der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft wird ein Ansatz  

mit € 104,- pro m² zur Anwendung gebracht. 
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jeweils 1/2 Anteile-BLNr. 1 und BLNr. 2-, an der Liegenschaft EZ 546, Grundbuch 

60303 Donawitz, BG Leoben, mit der Grundstücksnummer 37/3, mit der Adresse 
8700 Leoben, Lorberaustraße 17 

 
Bodenwert

Grundstücksfläche 1098,00 m²

pro m² € 104,00

114 192,00€              

Bebauungsabschlag von 10% 11 419,20€                

Bodenwert (inklusive Anschluss - und Aufschließungsabgaben) 102 772,80€              

Bauzeitwert

Baukosten exkl. Ust. 2 600,00€                  

Nutzfläche ca. 424 m² 1 102 400,00€           

lineare Alterwertminderung

gewöhnliche Lebensdauer 90 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebäudes ca. 65 Jahre

(Ansatz unter Berücksichtigung der durchgeführten Sanierungs- 

und Instandsetzungsarbeiten)

Wertminderung in % 72% 793 728,00€              

Abzüglich Investitionsrückstau € 200 pro m² 84 800,00€                

223 872,00€              

Garagen pauschal bewertet 28 000,00€                

Bauzeitwert 251 872,00€              

Sachwert

gebundener Bodenwert 102 772,80€              

Bauzeitwert 251 872,00€              

SACHWERT 354 644,80€              
 

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansätzen jegliche Nebenflächen 
berücksichtigt wurden.  
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Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren: 
 
Gemäß Zinsliste setzten sich die folgende  
Monatlichen Hauptmietzinse (netto) wie folgt zusammen: 
 
Büro Top 2+3  € 1.150,00 (gemäß Zinsliste) 
(aus gutachterlicher Sicht ist diese Nettomiete am Markt  
derzeitigt nicht erzielbar. Es wird wird daher eine Nettomiete 
von € 6,- pro m² zugrunde gelegt      €     624,00 
 
Wohnung Top 4        €     127,50 
Wohnung Top 5        €     275,70 
Wohnung Top 1b        €     117,00 
 
Garage 1 und Garage 2 Gesamt € 500,00 (gemäß Zinsliste) 
(aus gutachterlicher Sicht ist diese Nettomiete am Markt  
derzeitigt nicht erzielbar. Es wird wird daher eine  
pauschale Nettomiete zugrunde gelegt.     €     130,00 
 
Garage 3         €       62,00 
Garage 4         €       62,00 

          €  1.398,20 
 
Bei den derzeitigen Leerstehungen werden die ortsüblichen  
Mietzinse nach Brauchbarmachung bzw. Sanierung angesetzt.  
Dies vorangestellt werden der Ertragswertermittlung die  
nachstehenden tw. fiktiven Mieterträge zugrunde gelegt: 
 
Wohnung Top 1   ca.      53 m²  x 4  €     212,00 
Wohnung Top 6   ca.      70 m²  x 4  €     280,00 
Wohnung Top 8   ca.      77 m²  x 4  €     308,00 

          €     800,00 
 

Gesamt monatlicher Rohertrag      €    2.198,20 
 
Daraus ergibt siche ein Jahresrohertrag netto von     €  26.378,40 
 
JAHRESROHERTRAG       €  26.378,40 
- 0,2% des Neubauwertes für laufende Instandhaltung des Hauses €    2.204,80 
- 4%  für Leerstehung, Verwaltung und Mietausfall    €    1.055,14 
Zwischenergebnis        €  23.118,46 
abzüglich 3% Verzinsung des Bodenwertes     €    3.083,18 
Gebäudereinertrag        €  20.035,28 
 
Restnutzungsdauer 25 Jahre 
Kapitalisierungszinssatz 4% 
Verfielfältiger 15,6221        € 312.993,15 
 
Zuzüglich Bodenwert        € 102.772,80 
ERTRAGSWERT        € 415.765,95 
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Bei der Verkehrswertermittlung wird der Ertragswert im Verhältnis zum Sachwert 1 
zu 1 gewichtet.  
 
(€ 415.765,95 + € 354.644,80 )/2      € 385.205,38 
 
Risikoabschlag von 10% 
aufgrund der zum Teil vorhandenen Unsicherheiten  
betreffend der Vermietung der einzelnen  
Objekte sowie der baulich 
durchgeführten Veränderungen und der damit verbundenen 
rechtlichen Unsicherheit       €   38.520,54 
          € 346.684,84 
 
Gemäß §7 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 20% aufgrund  
der derzeitig geringen Nachfrage nach Immobilien in dieser 
Lage und Größe        €   69.336,97 
 

VERKEHRSWERT        € 277.347,87 
 

VERKEHRSWERT GERUNDET      € 277.000,-- 
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, jeweils 1/2 Anteile-BLNr. 1 und 

BLNr. 2-, an der Liegenschaft EZ 546, Grundbuch 60303 Donawitz, BG Leoben, 
mit der Grundstücksnummer 37/3, mit der Adresse 8700 Leoben, Lorberaustraße 1, 

ohne Berücksichtigung der Rückstände bei den Stadtwerken Leoben und der 

Stadtgemeinde Leoben, zum Bewertungsstichtag 21.02.2025 beträgt gerundet: 

 
 

EUR 277.000,- 

(Euro Zweihundertsiebenundsiebzigtausend ) 
 

 

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, jeweils 1/2 Anteile-BLNr. 1 und 

BLNr. 2-, an der Liegenschaft EZ 546, Grundbuch 60303 Donawitz, BG Leoben, 
mit der Grundstücksnummer 37/3, mit der Adresse 8700 Leoben, Lorberaustraße 1, 

mit Berücksichtigung der Rückstände bei den Stadtwerken Leoben und der 

Stadtgemeinde Leoben, zum Bewertungsstichtag 21.02.2025 beträgt gerundet: 

 
 

EUR 247.000,- 

(Euro Zweihundertsiebenundvierzigtausend ) 

 
 

Wien, am 22.04.2025 
 

 
 
Anmerkung: 
 
Dieses Gutachten gründet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten 
Informationen. Sollten sich diese ändern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten 
zu ändern. 
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Rückstände 
 
Laut schriftlicher Auskunft der Stadtgemeinde Leoben vom 22.04.2025 ist betreffend 
der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft ein Rückstand von € 28.902,87 
vorhanden.  
 
Laut schriftlicher Auskunft der Stadtwerke Leoben ist ein Rückstand von gesamt  
€ 1.371,79 betreffend der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft vorhanden.  
 
Daraus ergibt sich folgender Gesamtrückstand: 
 
x)  Stadtgemeinde Leoben  € 28.902,87 
x)  Stadtwerke Leoben   €   1.371,79 
 Rückstand GESAMT  € 30.274,66 
 
 
 
Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802): 
 
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. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht 
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich 
bleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am 
Markt realisierbar ist. 


