
 
 
 DI ANTON WALLNER 

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 
 

A - 8051 Graz, Wiener Straße 180  
 

Tel: 0316 / 673276-0, Fax 0316 / 673276 - 430 
Mobil: 0664 / 5354333  
 
Email: anton.wallner@wallner-schemitsch.at  

 
 

 
 

An das  
    Bezirksgericht Graz-Ost 
    Radetzkystraße 27 
    8010 Graz 
 
 
 

EXEKUTIONSSACHE 
Markus Krenn 

GZ 244 E 66/26 a, BG Graz-Ost 

 
 
 
Betreibende Partei: Steiermärkische Bank und Sparkassen AG 
 8010 Graz, Sparkassenplatz 4 
 
 
vertreten durch:  ASCHMANN & PFANDL Rechtsanwälte GmbH 
    8010 Graz, Herrengasse 28 
 
 
Verpflichtete Partei : Markus Krenn 
    8141 Unterpremstätten, Torpeterweg 20 
 
 
 
 
Wegen:   EUR 337.545,91  s.A. 
 

 
 

GUTACHTEN 
 
 

zur Feststellung des Verkehrswertes 
der Liegenschaft 

 
 

GB 63232 Hautzendorf; EZ 527 hiervon 1/1 Anteile B-LNR 1 
8141 Premstätten, Torpeterweg 20 

GB 63232 Hautzendorf; EZ 524 hiervon 1/1 Anteile B-LNR 1 
BG Graz-Ost 
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1 Allgemeine Angaben 
1.1 Auftrag 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt über Beschluss des BG Graz-Ost, 8010 

Graz, Radetzkystraße 27 zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der 

Liegenschaft (Einfamilienhaus) 8141 Premstätten, Torpeterweg 20 samt dem 

angeschlossenen Grundstück 70/14. 

 

1.2 Befundaufnahme 
Die Befundaufnahme wird auf Grund der Besichtigung am 10.07.2026 durch 

den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Herrn 

DI Anton Wallner, 8051 Graz, Wiener Straße 180 unter Mitwirkung von Herrn 

Jakob Wallner, MSc durchgeführt. 

Weiters hat der Verpflichtete Herr Markus Krenn an der Befundaufnahme 

teilgenommen. 

 

1.3 Liegenschaften: 
GB 63232 Hautzendorf 

EZ 527 

Bezirksgericht Graz-Ost 

8141 Premstätten, Torpeterweg 20 

1/1 Anteile B-LNR 1 

 

GB 63232 Hautendorf 

EZ 524 

Bezirksgericht Graz-Ost 

8141 Premstätten 

1/1 Anteile B-LNR 1 
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1.4 Eigentümer 
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2 Befund 
2.1 Allgemeines 

2.1.1 Unterlagen 
Dem Sachverständigen werden nachstehend angeführte Unterlagen zur 
Verfügung gestellt bzw. von ihm erhoben: 

- Anordnung zur Schätzung 

- Grundbuchsauszug 

- Katasterplan 

- Grundrissplan 

- Erhebungen im Grundbuch 

- Flächenwidmungsplan der Gemeinde 

- Vergleichspreissammlung des SV 

- Erhebungen beim ZT Datenforum 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 

- ÖNORM 1802 Liegenschaftsbewertung 

- Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter, 7. Auflage 

- Fotodokumentation 

- Besichtigung an Ort und Stelle 

 

- Von Seiten des Sachverständigen wurden folgende Unterlagen erhoben: 

- Baubewilligung GZ: 131-9/1993-75/K 60 v. 17.08.1993 

- Einreichplan zur GZ: 131-9/1993-75/K 60 

- Baubeschreibung zur GZ: 131-9/1993-75/K 60  

 

 
 
2.1.2 Bewertungsstichtag 

10.07.2026 
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2.2 Gutsbestand  
2.2.1 Grundbuch  

Liegenschaft 
Gemäß Grundbuchsabfrage besteht die EZ 527 aus dem nachstehenden 

Grundstück: 
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Anmerkungen: 

Auf das angemerkte „BELASTUNGS- UND VERÄUSSERUNGSVERBOT 

zugunsten Krenn Johann geb 1954-03-22“;sowie das  „WOHNUNGSRECHT 

gem Pkt X. Schenkungsvertrag 2008-08-11 für Krenn Johann geb 1954-03-22“ 

wird hingewiesen, dieses hat aufgrund der Nachreihung hinter dem Pfandrecht 

keine Berücksichtigung erfahren. 

Auf das angemerkte Pfandrecht wird ebenfalls hingewiesen, dieses hat bei der 

Bewertung keine Berücksichtigung erfahren. 

Darüber hinaus ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens angemerkt. 
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Anmerkungen: 

Auf die angemerkten Pfandrechte wird hingewiesen, diese haben bei der 

Bewertung keine Berücksichtigung erfahren. 

Darüber hinaus ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens angemerkt. 

 

 

2.2.2 Einheitswert 
Zum Einheitswert wurden keine Erhebungen durchgeführt. Dieser ist für die 

Bewertung nicht von Relevanz. 

 

2.2.3 Bewertungsgegenstand 
Bewertungsgegenstand bildet das Grundstück 70/15 – Torpeterweg 20 welches 

mit einem Einfamilienwohnhaus bebaut ist sowie das angrenzende Grundstück 

70/14 welches derzeit als Gartenfläche genutzt wird. 
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© GIS Steiermark, Jahr 2026 

 

2.2.4 Energieausweis  
Ein Energieausweis konnte vom Sachverständigen nicht erhoben werden. 

 

 

 
2.2.5 Kontaminierung 

Gemäß Erhebungen im Altlasten-GIS sind keine Altlasten, Altablagerungen 

oder Altstandorte in der Umgebung der Liegenschaft verzeichnet. 
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© Altlasten-GIS 2026 

 

 

Im Zuge der Befundaufnahme wurden keine Hinweise auf eine allfällige 

Kontamination der Liegenschaft wahrgenommen. 
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2.3 Grundstück 
2.3.1 Lage  

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich in der 

Marktgemeinde Premstätten. 

Premstätten ist eine Marktgemeinde im Bezirk Graz-Umgebung mit 7.191 

Einwohnern (Stand 1. Jänner 2026). 

Premstätten liegt nördlich von Graz. 

 

 
© Google Maps 2026 

 

https://de.wikipedia.org/wiki/Marktgemeinde
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_Graz-Umgebung
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© GIS Steiermark 2026 

 

 

2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung 
Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft umfasst die Liegenschaft 

Torpeterweg 20 welche mit einem Einfamilienwohnhaus bebaut ist und weiters 

die östlich angrenzende unbebaute Liegenschaft welche derzeit als 

Gartenfläche genutzt wird. 
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Liegenschaft EZ 527 -Torpeterweg 

 
© GIS Steiermark, Jahr 2026 

 

Liegenschaft EZ 524 „Gartenfläche 

 
© GIS Steiermark, Jahr 2026 
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Die Zufahrt zu den beiden bewertungsgegenständlichen Liegenschaften erfolgt 

über den Torpeterweg, welcher ein öffentliches Gut darstellt. 

 

  
Torpeterweg     Torpeterweg 

  
Torpeterweg 

 

 

2.3.3 Aufschließung 
Die Liegenschaft Torpeterweg ist entsprechend ihrer Ortsrandlage 

aufgeschlossen. 

 

Die Beseitigung der Fäkal- und Schmutzwässer erfolgt über Einleitung in den 

öffentlichen Schwemmkanal. Die Trinkwasserversorgung erfolgt über  

einen Hausbrunnen. Die Ortswasserleitung befindet sich in der Straße, ein 

Anschluss ist jedoch noch nicht erfolgt. 

 

Die Mehrungsbeseitigung (Müllabfuhr) erfolgt durch die gemeindeeigenen 

Dienste. Die Stromversorgung erfolgt über das Netz der zuständigen EVU.  
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Die Beheizung des Einfamilienhauses erfolgt über eine Zentralheizung mittels 

fester Brennstoffe. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt über die 

Heizungsanlage. 

 

 

Das Grundstück 70/14 ist nicht aufgeschlossen. Kanal und Wasser befinden 

sich an der Grundgrenze. Für die Herstellung eines Stromanschlusses sind 

weitere Grabungsarbeiten notwendig. Gemäß dem von Seiten des 

Verpflichteten zur Verfügung gestellten Angebotes der Energie Netze 

Steiermark vorliegenden Angebot aus 2025 belaufen sich die 

Grabungsarbeiten auf ca. netto € 9.000. 

 

2.3.4 Flächenwidmung 
Die Bewertungsliegenschaften EZ 524 & 527 sind im Flächenwidmungsplan 

der Gemeinde Premstätten als 

 
 „Allgemeines Wohngebiet“ WA 

 

mit einer Bebauungsdichte von 0,2 – 0,5 ausgewiesen. 
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© Premstätten.gv.at 
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Gemäß Bebauungsplanzonierung befinden sich die Liegenschaften im 

Bebauungsplan B011.1-00a Töpferring Nord 
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2.4 Töpferweg 20 Wohnhaus 
2.4.1 Beschreibung 

Gemäß Erhebung des Sachverständigen bei der Gemeinde Premstätten liegt 

eine Baubewilligung GZ: 131-9/1993-75K 60 vom 17.08.1993 für den Umbau 

eines Stallgebäudes in ein Wohngebäude vor. 

Eine Benützungsbewilligung oder Fertigstellungsmeldung zu obiger GZ konnte 

im Zuge der Akteneinsicht nicht erhoben werden. 

Gemäß Auskunft der Gemeinde war im Zuge des Termins keine abschließende 

Beurteilung hinsichtlich des Vorliegen einer solchen möglich. 

Die Wertermittlung erfolgt unabhängig vom Vorliegen einer 

Benützungsbewilligung auf Grundlage des tatsächlich vorgefundenen 

Bestandes. 

 

Das bewertungsgegenständliche Einfamilienhaus wurde in Ziegelbauweise 

kombiniert mit Holzriegelbauweise auf Streifenfundamenten errichtet. 

Das Gebäude umfasst ein Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss. 

Das Dach wurde als Satteldach mit Welleternitdeckung ausgeführt. 

An der Fassade wurde eine Sichtschalung in Holz ausgeführt. Ein 

Wärmedämmverbundsystem gelangte nicht zur Ausführung. 

Die Fenster wurden überwiegend als Holzfenster ausgeführt. 

 

 

 

   
Nordseite  Nordseite 
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Ostseite  Ostseite 
 

   
Südseite  Südseite 
 

   
Westseite  Westseite 
 

 
Zugang  
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2.4.2 Bauzustand 
Das bewertungsgegenständliche Gebäude weist einen 

„schlechten bis abbruchreifen“ 
Bau- und Erhaltungszustand auf. 

 

An der Nordseite der Liegenschaft befindet sich ein unsanierter Brandschaden. 
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2.4.3 Erdgeschoss: 
 

 
 

Der Zugang zum Erdgeschoss erfolgt über die Ostseite des Gebäudes. 

Das Erdgeschoss umfasst einen Windfang, einen Vorraum ein Bad, den 

Stiegenaufgang in das Dachgeschoss, ein WC unter der Stiege, zwei 

Schlafzimmer, wovon eines als Durchgangszimmer fungiert, ein Bad, eine 

Speis eine Küche und ein weiteres Zimmer. 

Weiters befindet sich ein Hobbyraum/Lager und ein Heizraum im Erdgeschoss, 

diese sind jedoch nur von außen an der Nordseite des Gebäudes erreichbar. 

Die am Plan dargestellte Terrasse gelangte nicht zur Ausführung. 
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Die Bodenflächen sind in den Wohnbereichen als Parkettböden, Laminatböden 

oder Fliesenböden ausgeführt. 

 

Die Innentüren sind als Holztüren mit Holzzargen ausgeführt. 

 

   
Windfang  Bad 

 

   
Bad  Bad 

 

  
Stiegenaufgang DG WC 
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Speis Speis 
 

  
Bad Bad 
 

  
Küche Küche 

  
Küche Küche 
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Zimmer Zimmer 
 

  
Zimmer Zimmer 
 

  
Hobbyraum heizraum 

  
Heizung Heizung 
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Grundriss Dachgeschoss: 

 
 

 

Der Zugang zum Dachgeschoss erfolgt über die innenliegende Holzstiege. 

Das Dachgeschoss umfasst einen Vorraum sowie 4 Zimmer, wobei eines als 

Durchgangszimmer fungiert.  
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Die Bodenflächen sind in unterschiedlichen Qualitäten ausgeführt. 

Die überwiegende Bereich des Dachgeschosses sind derzeit ungenutzt und 

entsprechen eher einem Rohbauzustand. 

 

   
Stiege  Stiege 

 

   
Zimmer 1  Vorraum 
 

  
Zimmer 2 Zimmer 2 
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Zimmer 3 Zimmer 3 
 

  
Zimmer 4 Zimmer 4 
 

Das nordseitige Zimmer 4 befindet sich im Bereich des Nordseitigen 

Brandschadens. Seitens des Sachverständigen wird darauf hingewiesen, das 

hier die Außenhaut des Gebäudes beschädigt ist. 
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Aussenanlagen Torpeterweg 20: 

Die Außenanlagen werden überwiegend als Materiallager verwendet. Weiters 

befindet sich an der Südseite ein Doppelcarport. Die Zufahrt zum Gebäude 

sowie die südlichen Freiflächen sind geschottert. 

 

  
Zufahrt Aussenanlagen 
 

  
Aussenanlagen Aussenanlagen 
 

 

2.4.4 Raumeinteilung und Nutzung 
Gemäß dem von Sachverständigen erhobenen Einreichplanstand weist dass 

Gebäude folgende Nutzflächen auf: 

 

Erdgeschoss:  138 m² 

Dachgeschoss:  82 m² 

Gesamt:  220 m² 
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2.4.5 Bestandsrechte 
Die Liegenschaft wir vom Verpflichteten selbst und weiters vom 

Wohnungsrechtbegünstigten Hr. Johann Krenn bewohnt. 

 

 

 

2.5 Grundstück 70/14 
2.5.1 Beschreibung 

Das bewertungsgegenständliche Grundstück ist derzeit unbebaut. 

Das Grundstück weißt einen rechteckigen Zuschnitt auf. 

Das Grundstück ist eben zu bezeichnen. 

Die umliegenden Liegenschaften werden, soweit eine Bebauungen vorhanden 

ist, im Wesentlichen zu Wohnzwecken genutzt. 
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3 Gutachten 
3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen 
3.1.1 Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird maßgeblich von den im Grund-

stücksverkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert für 

jedermann, losgelöst von allen persönlichen Verhältnissen des jeweiligen 

Eigentümers. 

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 

Geschäftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und 

der Verwendbarkeit 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 

Situation 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 

können. 

  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 

unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfügung. 

  Die gängigsten sind: 

- das Vergleichswertverfahren, 

- das Sachwertverfahren und 



244 E 66/26a, BG Graz-Ost     8141 Premstätten, Torpeterweg 20 

Markus Krenn  Seite 32 von 49 

- das Ertragswertverfahren. 

 Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prüfen sein, welche 

Bewertungsmethode 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 

herangezogenen Bodenpreise müssen Grundstücke betreffen, die mit dem 

Bewertungsgrundstück hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und 

Nutzungsmöglichkeit übereinstimmen. 

 Sie müssen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren 

besitzen, 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 

Entfernung zum Ortszentrum, zur nächsten größeren Ortschaft, zu den 

nächsten öffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfs-

stellen, den öffentlichen Verkehrsmitteln, Überlandstraßen, Eisenbahnen 

usw. 

 Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der 

Vergleichsgrundstücke 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 

Herstellungskosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein 
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dem Bewertungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, in gleicher 

Größe, Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am 

Wertermittlungsstichtag zu errichten. 

  Der Herstellungswert wird nach dem Kubikmeter umbauten Raum, oder nach 

dem Quadratmeter Bruttogeschossfläche, oder dem Quadratmeter Nutzfläche, 

multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m³/ €/m² berechnet. 

  Bei Objekten mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen, mit einer unter-

schiedlichen Bauweise, Ausstattung usw. wird zur Präzisierung der 

Herstellungskosten eine Unterteilung mit den adäquaten Preisansätzen 

vorgenommen. 

  

3.1.8  Von den Herstellungskosten wird für die bisherige Bestandsdauer des 

Bewertungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag für die technische 

Wertminderung vorgenommen. 

  In diesem Abschlag kommen die Wertminderung des Herstellungswertes 

infolge des Alters, allfälliger Baugebrechen, von Baumängeln und 

Instandhaltungsmängeln zum Ausdruck. 

Der Abschlag für die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des 

Herstellungswertes. 

 

3.1.9 Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung 

zusätzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berücksichtigt. Die 

wirtschaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine 

verminderte wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungs-gegenstandes zum 

Bewertungszeitpunkt und in der Restnutzung verursachen. 

 Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlage und Funktionsart, eine 

unwirtschaftliche 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. 

 
Sachwert: 
Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert. 

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsächlich erzielten 

Kaufpreisen vergleichbarer Grundstücke, wobei die die Vergleichbarkeit 

beeinflussenden Umstände durch Zu- und Abschläge zu berücksichtigen sind. 

Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nähe zum 

Wertermittlungsstichtag 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 infolge Mängel, Schäden oder 

rückgestauten Reparaturbedarfs und infolge verlorenen Bauaufwandes. Er wird 

aus den gewöhnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise ermittelt. Die 

altersbedingte Wertminderung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom 

Herstellungswert nach der linearen Alterswertminderung Berücksichtigung. 
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3.2 Bewertung 
 Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt im Sinne des 

Liegenschaftsbewertungsgesetzes nach dem Vergleichswertverfahren für das 

unbebaute Grundstück und nach dem Sachwertverfahren bzw. dem 

Vergleichswertverfahren für das bebaute Grundstücke. Das jeweilige Verfahren 

stellt bei der Ermittlung des Verkehrswertes die zielführendste Methode dar.  

 

3.3 Verkehrswert EZ 527 Torpeterweg 20 
3.3.1 Sachwert 

Bodenwert 
Die Bewertung des Grundstückes erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der 

Verwertbarkeit und Nutzungsmöglichkeit im Mittel. Bei der Bewertung werden 

Kaufvorgänge in zeitlicher Nähe und vergleichbarer Lage herangezogen. Bei 

der Bewertung ist zu beachten, dass einerseits ein Mittelwert der Preise aus 

dem Grundstücksverkehr herangezogen wird, und andererseits Zu- und 

Abschläge bzw. eine Gewichtung des Grundstückspreises unter Beachtung auf 

die örtlichen Gegebenheiten vorzunehmen ist. Bei der Bewertung werden 

Kaufvorgänge in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag und 

vergleichbarer Lage herangezogen. 

 

Bauland 

Die valorisierten Preise für vergleichbare Baugrundstücke in den 

Katastralgemeinde Hautzendorf, Oberpremstätten und Pirka-Eggenberg liegen 

zwischen € 213 je m² und € 255  je m². Nach Ausscheiden der nicht 

repräsentativen Vergleichspreise errechnet sich ein Grundstückspreis von 

gerundet € 220 / m² für das gegenständliche Baulandgrundstück. 
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Bodenwert: 
Auf Basis der oben angeführten Vergleichswerte ergibt sich der nachfolgende 

Bodenwert: 

 

Bauland:  981 m² je m² € 220,00  € 215.820,00 

  

Summe Bodenwert € 215.820,00 
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Bauwert für das Gebäude 
Wie bereits unter dem Bauzustand angeführt ist das Gebäude am Ende seiner 

wirtschaftlichen Nutzungsdauer angekommen. 

Ein negativer Bauwert wird nicht angesetzt, da davon ausgegangen wird, dass 

der verbleibende Nutzwert des Gebäudes die künftig zu erwartenden 

Rückbaukosten zumindest ausgleicht. 

 

Bauzeitwert € 0,00 
 

Außenanlagen 
Die vorhandenen Außenanlagen besitzen 

keinen gesondert bewertbaren Zeitwert. 

 

Summe bauliche Anlagen € 0,00 
 

Summe Sachwert (Bodenwert und Bauwert)  € 215.820,00 
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3.3.2 Verkehrswert der Liegenschaft 
Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des 

Verkehrswertes eine Überprüfung der Marktverhältnisse vorzunehmen. Diese 

Überprüfung ergibt, dass durch den anhaltend erschwerten Zugang zu Krediten 

zur Finanzierung von Immobilien mit einer erschwerten Verwertung 

vergleichbarer Liegenschaften zu rechnen ist. Diese Erschwernis wird mit 

einem Abschlag von 5,00 % berücksichtigt. 

 

Verkehrswert der Liegenschaft     € 215.820,00  

Abschlag für Marktlage    -5%   €  -10.791,00  

Summe         €  205.029,00  

 

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 527 € 205.029,-- 
 

 Verkehrswert der Liegenschaft EZ 527 € 205.000,-- 
 (in Worten: Euro zweihundertfünftausend) 

 

3.4 Zubehör 
 Im Eigentum der Verpflichteten steht eine Küche im Erdgeschoss mit Ober- und 

Unterschränken 

  
 

Zeitwert € 200,00 
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3.4.1 Vergleichswert EZ 524 
Bodenwert 
Die Bewertung des Grundstückes erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der 

Verwertbarkeit und Nutzungsmöglichkeit im Mittel. Bei der Bewertung werden 

Kaufvorgänge in zeitlicher Nähe und vergleichbarer Lage herangezogen. Bei 

der Bewertung ist zu beachten, dass einerseits ein Mittelwert der Preise aus 

dem Grundstücksverkehr herangezogen wird, und andererseits Zu- und 

Abschläge bzw. eine Gewichtung des Grundstückspreises unter Beachtung auf 

die örtlichen Gegebenheiten vorzunehmen ist. Bei der Bewertung werden 

Kaufvorgänge in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag und 

vergleichbarer Lage herangezogen. 

Bauland 

Die valorisierten Preise für vergleichbare Baugrundstücke in den 

Katastralgemeinde Hautzendorf, Oberpremstätten und Pirka-Eggenberg liegen 

zwischen € 213 je m² und € 255  je m². Nach ausschieden der nicht 

repräsentativen Vergleichspreise errechnet sich ein Grundstückspreis 

von gerundet € 210 / m² für das gegenständliche Baulandgrundstück. 
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Bodenwert: 
Auf Basis der oben angeführten Vergleichswerte ergibt sich der nachfolgende 

Bodenwert: 

Bauland: 701 m² je m² € 210,00 € 147.210,00 

Summe Bodenwert € 147.210,00 
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