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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 Zwecke der Feststellung des 

Verkehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Wohnungseigen-

tumsobjekte. 

 

 

1.2 Befundaufnahme 

Grundlage der Befundaufnahme bildet die Besichtigung am 20.03.2025, durch 

den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Ing. Dr. 

Josef Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6.  

An der Befundaufnahme haben die folgenden Personen teilgenommen: 

  Mag. Wolfgang Dlaska (Vertreter betreibende Partei) 

 Herr Alexander Stiasny 

 Frau Manuela Pergler (Mieterin) 

 

 

1.3 Bewertungsgegenstand 

KG 63106 Jakomini, EZ 868 

B-LNR.: 19 (W 12 Hafnerriegel 5) – 49/4599 Anteile, 

Bezirksgericht Graz-Ost 

8010 Graz, Hafnerriegel 5 

 

 

1.4 Eigentümer 

 

************************************* B *************************************** 
  19 ANTEIL: 49/4599 
     Alexander Maria Stiasny 
     GEB: 1990-02-08 ADR: Hafnerriegel 5, Graz   8010 
      d 15223/1990 Wohnungseigentum an W 12 Hafnerriegel 5 
      f 20640/2013 Amtsbestätigung 2013-09-17 Eigentumsrecht 
      g 19067/2015 Belastungs- und Veräußerungsverbot 
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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 

- Dienstbarkeitsverträge (TZ 352/1980, 14620/1980, 2554/1982) 

- Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag mit Nutzwertgutachten 

(TZ 15223/1990) 

 

Dem Sachverständigen wurden folgende weitere Unterlagen zur Verfügung ge-

stellt: 

 

- Mietvertrag vom 19.11.2021 

- Wohnung- und Betriebskostenvorschreibung 03/2025 

- Betriebskosten- und Rücklagenabrechnung 2023 

- Rücklagenstand per 31.12.20204 

- Protokoll Eigentümerversammlung vom 22.01.2024 

- Sachbeschluss vom 31.01.2022, BG Graz-Ost, 212 MSch 7/16w 

 

 

2.1.2 Bewertungsstichtag 

20.03.2025  
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2.2 Gutsbestand 

2.2.1 Grundbuch 

 

GB 
REPUBLIK ÖSTERREICH 
GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 63106 Jakomini                              EINLAGEZAHL   868 
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 15660/2024 
WOHNUNGSEIGENTUM 
W = Wohnung 
Plombe 1529/2025 
Plombe 1922/2025 
Plombe 1953/2025 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
  1720/2     Gärten(10)                92 
  1728/2     GST-Fläche              6638 
             Bauf.(10)               1839 
             Gärten(10)              4799  Hafnerriegel 9 
                                           Hafnerriegel 5 
                                           Hafnerriegel 7 
                                           Hafnerriegel 11 
   GESAMTFLÄCHE                      6730 
Legende: 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
************************************* A2 ************************************** 
   3  a gelöscht 
************************************* B *************************************** 
  19 ANTEIL: 49/4599 
     Alexander Maria Stiasny 
     GEB: 1990-02-08 ADR: Hafnerriegel 5, Graz   8010 
      d 15223/1990 Wohnungseigentum an W 12 Hafnerriegel 5 
      f 20640/2013 Amtsbestätigung 2013-09-17 Eigentumsrecht 
      g 19067/2015 Belastungs- und Veräußerungsverbot 
************************************* C *************************************** 
   1  a 6269/1866 für Stadt Graz auf Grund Revers 1866-03-29 
          Pfandrecht zur Sicherstellung der von derselben 
          eingegangenen Verbindlichkeit zur Demolierung des über die 
          Regulierungslinie der Petersg. vorspringenden Teiles des 
          Hauses Nr. 12 sobald die Regulierungslinie der Petersg. 
          durchgeführt sein wird 
      b 12279/1978 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus 
          EZ 869 mit Zuschreibung Gst 1728/2 
   5  a 352/1980 
          DIENSTBARKEIT Errichtung und Betrieb einer Umspannstation 
          auf Gst 1722 gem Pkt 1 3 Dienstbarkeitsbestellungsvertrag 
          1979-11-27 für Gst 646/1 EZ 256 
   6  a 14620/1980 14183/1986 
          DIENSTBARKEIT Duldung, Führung und Betrieb einer 
          unterirdischen Rohrleitung, Errichtung und Betrieb 
          von eingebauten Verteiler-, Kompensations- oder 
          Absperrschächten über Gst 1728/2 für Grazer Stadtwerke 
          Aktiengesellschaft 
   7  a 2554/1982 14183/1986 
          DIENSTBARKEIT Duldung, Führung und Betrieb einer 
          unterirdischen Rohrleitung, Errichtung und Betrieb 
          von eingebauten Verteiler-, Kompensations- oder 
          Absperrschächten über Gst 1728/2 für Grazer Stadtwerke 
          Aktiengesellschaft 
  10    auf Anteil B-LNR 2 bis 6 11 17 18 19 22 23 27 29 30 31 34 37 
                   38 39 44 46 bis 50 52 56 59 bis 63 68 71 72 75 bis 
                   78 82 bis 85 89 90 95 97 98 101 102 106 111 117 
                   121 122 125 132 133 135 136 139 140 145 146 148 
                   151 152 153 155 bis 158 160 bis 172 174 bis 189 
      a 15223/1990 Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen 
          gem § 19 WEG im Sinne des Vertragspunktes XVII Kauf- und 
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          Wohnungseigentumsvertrag 1986-12-22 
  63    auf Anteil B-LNR 19 
      a 19067/2015 
          BELASTUNGS- UND VERÄUSSERUNGSVERBOT für 
          Christa Maria Stiasny geb 1959-05-16 
      b 17202/2021 VORRANG von LNR 82 vor 63 
  82    auf Anteil B-LNR 19 
      a 17202/2021 Pfandbestellungsurkunde 2021-08-30 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 300.000,-- 
          für BKS Bank AG (FN 91810s) 
      b 17202/2021 VORRANG von LNR 82 vor 63 
      c 13079/2024 Hypothekarklage 
          (45 Cg 101/24g, Landesgericht für ZRS Graz) 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 03.03.2025 10:47:27 
 

Anmerkung: 

Das unter C-LNR 1 einverleibte Pfandrecht zu Gunsten der Stadt Graz hat auf-

grund des mittlerweile errichteten Gebäudes keine Auswirkung auf den Wert 

der bewertungsgegenständlichen Wohnung. 

Die unter C-LNR 5 bis 7 einverleibten Dienstbarkeiten für Versorgungsunter-

nehmen sind bei Wohnanlagen dieser Größenordnung als üblich zu qualifizie-

ren. 

Die unter C-LNR 10 einverleibte Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwen-

dungen regelt, dass sämtliche Aufwendungen für die Liegenschaft mit Aus-

nahme des Verwaltungshonorars von den Miteigentümern im Sinne des § 19 

Abs 1 WEG 1975 getragen werden. 

Auf das unter C-LNR 63 eingetragene Belastungs- und Veräußerungsverbot so-

wie das unter C-LNR 82 eingetragenen Pfandrecht wird hingewiesen. Diese ha-

ben bei der Ermittlung des Verkehrswertes keine Berücksichtigung erfahren. 
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2.2.2 Kataster 

Die Gesamtfläche der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft beträgt laut 

Grundbuch 6.730 m².  
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2.3 Grundstück 

2.3.1 Lage 

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

Zentrum kommend folgt man der Grazbachgasse in Richtung Osten bis zum 

Dietrichsteinplatz. An dessen Ende biegt man rechts ab in die Schörgelgasse. 

Dieser folgt man bis zur Petersgasse, in welche man rechts abbiegt. Nach ca. 

350 m biegt man rechts ab in den Hafnerriegel, wo die Liegenschaft nach rund 

100 m auf der linken Straßenseite situiert ist.  
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung 

Die Liegenschaft weist einen annähernd rechteckigen Grundriss auf und ist als 

eben zu bezeichnen. Auf der Liegenschaft wurde eine Wohnhausanlage, beste-

hend aus vier mehrgeschossigen Wohnhäusern, errichtet.  

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt über den die nordwestliche Grundgrenze 

bildenden, sich im öffentlichen Gut befindlichen Hafnerriegel. 

Der Zufahrtsbereich und die Wege ums Gebäude sind asphaltiert bzw. mit Be-

tonplatten versehen. Die Gartenflächen sind begrünt.  

 

 

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. 

Die Liegenschaft ist an das Fernwärmenetz angeschlossen. 



  8010 Graz, Hafnerriegel 5 

  Seite 12 

2.3.4 Flächenwidmung 

Die Bewertungsliegenschaft ist im Flächenwidmungsplan der Stadt Graz als All-

gemeines Wohngebiet „WA“ mit einer Bebauungsdichte von 0,6 – 1,4 ausge-

wiesen. Weiters befindet sich die Liegenschaft entlang des Hafnerriegels teil-

weise 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 

Das Gebäude, in dem sich die bewertungsgegenständlichen Bestände befin-

den, wurde in Massivbauweise errichtet.  

Das Objekt umfasst ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss sowie vier Oberge-

schoss. Das Gebäude ist mit einem Flachdach versehen. An der Fassade ist 

ein Reibputz angebracht.  
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2.4.2 Bauzustand 

Das Gebäude ist als normal erhalten mit üblichem Instandhaltungsbedarf ein-

zustufen. 
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2.4.3 Protokoll Eigentümerversammlung 
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2.5 Wohnung 12 Hafnerriegel 5  

2.5.1 Beschreibung 

Die gegenständliche Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss. 

In der Wohnung sind Holztüren mit Stahlzargen versetzt. Als Bodenbeläge wur-

den Parkett, Laminat  und Fliesen verlegt. Die Wände und Decken sind verputzt 

bzw. gespachtelt und gemalt. Im Badezimmer sind die Wände mit keramischen 

Fliesen belegt. Im WC und im Badezimmer wurde eine abgehängte Decke mon-

tiert. 

Die Fenster bestehen aus Holz mit Isolierverglasung und verfügen über Jalou-

sien.  

Die Beheizung erfolgt über Radiatoren, welche an eine Warmwasserzentralhei-

zung angeschlossen sind.  

 

Die Wohnung besteht folgenden Räumen: 

 

- Vorraum 

- Küche 

- 2 Zimmer 

- Abstellraum 

- Bad 

- WC 

 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten beträgt die Nutzfläche der Wohnung 

ohne das Zubehör 70,62 m². 

 

Als Zubehör sind der Wohnung eine Balkon sowie ein Kellerabteil zugeordnet. 

 

Entsprechend der Benützungsregelung des Sachbeschlusses vom 31.01.2022 

des BG Graz-Ost zu 212 MSch 7/16w ist der Wohnung der Tiefgaragenabstell-

platz mit der Nummer 71 zur Nutzung zugewiesen. 

Abweichend davon wurde laut Mietvertrag der Abstellplatz mit der Nummer 72 

mitvermietet, wobei zum Zeitpunkt der Befundaufnahme die Mieterin auf dem 

Platz Nummer 71 geparkt hat. 
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Wohnung 
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Kellerabteil 

  

 

 

2.5.2 Bauzustand 

Der Ausstattungsstandard der Wohnung ist als normal zu beurteilen. 

Die Wohnung ist als normal erhalten mit üblichem Instandhaltungsbedarf ein-

zustufen. 
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2.5.3 Grundrissplan 

 

 

  



  8010 Graz, Hafnerriegel 5 

  Seite 28 

2.5.4 Vorschreibung & Abrechnung 

2.5.4.1 Vorschreibung Wohnkosten 

 



  8010 Graz, Hafnerriegel 5 

  Seite 29 

2.5.4.2 Abrechnung 
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2.6 Tiefgaragenplatz 71 

2.6.1 Beschreibung 

Der Boden ist asphaltiert. Als Tor wurde ein elektrisch gesteuertes Sektionaltor 

montiert. 
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2.7 Mieteinnahmen 

Die Wohnung wurde zusammen mit dem Tiefgaragenabstellplatz ab 

01.01.2022 (lt. Mietvertrag ab 01.01.2021 - offensichtlich ein Tippfehler, 

nachdem die Unterschrift im November 2021 erfolgte) auf unbestimmte 

Zeit (unbefristet) vermietet.  

Die Pauschalmiete beträgt laut Mietvertrag € 950,00 inklusive Umsatz-

steuer. Weiters wurde keine Wertsicherung vereinbart. 

Zur Ermittlung eines möglichen Hauptmietzinses müssen von der Pauschal-

miete daher sämtliche Betriebs-, Heizungs- und Bewirtschaftungskosten sowie 

die Umsatzsteuer in Abzug gebracht werden.  

Es wird daher ein möglicher verbleibender Hauptmietzins für die Wohnung auf 

Basis der aktuellen Vorschreibung für die Wohnung abgeleitet. 

 

Pauschalmietzins brutto  € 950,00 

abzüglich 

Betriebskosten brutto  € - 172,49 

Heizkosten brutto  € - 122,68 

verbleibender Hauptmietzins brutto € 654,83 

 

verbleibender Hauptmietzins Wohnung netto ca. € 595,-- 

x 12 Monate = Jahresnettomiete (gerundet)  € 7.140,-- 

 

 

Der Mietvertrag wird in der Folge dargestellt. 
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2.7.1 Mietvertrag 
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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 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.  

 

3.2  Ertragswert 

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegen-

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

Rohertrag, abzüglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebskosten, In-

standhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Verwaltungskos-

ten) sowie 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: 

 

 

 

Unter Beachtung der örtlichen Lage mit der Verkehrsanbindung, des jeweils an-

gesetzten Mietzinses und des jeweiligen Zustandes des Objektes wird der Ka-

pitalisierungszinssatz für den bewertungsgegenständlichen Wohnungseigen-

tumsbestand mit 2,00 % angesetzt.  

 

3.3 Bewertung 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-

gesetzes nach dem Ertragswertverfahren.  

Aufgrund des unbefristeten Mietvertrages in Verbindung mit den eingeschränk-

ten Kündigungsmöglichkeiten im Teilanwendungsbereich des MRG, der fehlen-

den Wertsicherung und der vereinbarten Pauschalmiete wird der Ertragswert 

über zwei Perioden ermittelt.  

Die erste Periode wird dabei für die zu erwartende Lebenserwartung der Miete-

rin angenommen. Mangels Bekanntheit der tatsächlichen Lebensverhältnisse 

der Mieterin und mangels Abschätzbarkeit der zukünftigen Lebensverhältnisse 

der Mieterin werden allfällige mögliche Eintrittsrechte gemäß & 14 MRG nicht 

berücksichtigt.  

Die zweite Periode umfasst die danach noch verbleibende Restnutzungsdauer 

des Gebäudes.  
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3.4 Verkehrswert  

3.4.1 Ertragswert 

3.4.1.1 Periode 1 

Laut Auskunft des Eigentümers wurde die Mieterin am 18.04.1971 geboren und 

hat daher gemäß Statistik Austria eine fernere Lebenserwartung von 31,29 Jah-

ren. Es wird daher eine Laufzeit von 31 Jahren für die erste Periode in Ansatz 

gebracht.  

Unter Berücksichtigung der fehlenden Wertsicherung wird als Inflationsaus-

gleich für diese Periode der Zinssatz mit 4,5 % angesetzt. 

 

Jahresnettomieteinnahmen € 7.140,-- 

abzüglich: 

Erhaltungskosten € 1,50 je m² und Monat x 12 Monate € - 1.271,-- 

Leerstehungsrisiko 3 %  € -214,-- 

Liegenschaftsreinertrag € 5.655,-- 

 

Kapitalisierungszinssatz 4,5 %, Laufzeit 31 Jahre, Faktor (Vervielfältiger) 16,54 

€ 5.655,-- x 16,54 € 93.534,-- 

 

Ertragswert Periode 1 € 93.534,-- 

 

3.4.1.2 Periode 2 

Bei einer Restnutzungsdauer des Gebäudes von 60 Jahren ergibt sich für die 

Periode 2 eine Laufzeit von 29 Jahren.  

Für die Periode 2 wird ein Zinssatz von 2,00 % in Ansatz gebracht. 

 

 

Jahresnettomieteinnahmen € 7.140,-- 

abzüglich: 

Erhaltungskosten € 1,50 je m² und Monat x 12 Monate € - 1.271,-- 

Leerstehungsrisiko 3 %  € -214,-- 

Liegenschaftsreinertrag € 5.655,-- 
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Kapitalisierungszinssatz 2,0 %, Laufzeit 29 Jahre, Faktor (Vervielfältiger) 21,84 

 

€ 5.655,-- x 21,84 € 123.505,-- 

 

Ertragswert Periode 2 € 123.505,-- 

 

Dieser Ertragswert muss noch auf die Dauer der Periode 1 abgezinst werden. 

Bei einem Zinssatz von 2 % und einer Laufzeit von 31 Jahren beträgt der Ab-

zinsungsfaktor 0,54. 

€ 123.505,-- x 0,54 € 66.693,-- 

 

Ertragswert Periode 1 € 93.534,-- 

Barwert Ertragswert Periode 2 € 66.693,-- 

Ertragswert € 160.227,-- 

 

 

 

3.4.2 Verkehrswert 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-

wertes eine Überprüfung der Marktverhältnisse vorzunehmen. Aufgrund der 

Laufzeit von 31 Jahren für die erste Periode und einer allenfalls durchsetzbaren 

Eigenbedarfskündigung wird beim ermittelten Ertragswert eine Anpassung an 

die Marktlage in Form von einem Zuschlag von 10 % vorgenommen.   

 

 

Ertragswert € 160.227,-- 

10 % Zuschlag € 16.023,-- 

Verkehrswert € 176.250,-- 

 

 

Verkehrswert W 12 Hafnerriegel 5 (gerundet) € 176.000,-- 

(in Worten: Euro einhundertsechsundsiebzigtausend) 

 




