
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

244 E 101/23v, BG Graz-Ost 
 

Liegenschaft 
8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7 

 
 
 
 

GUTACHTEN 
 

zum Zwecke der Feststellung  
des Verkehrswertes nachstehend 
angeführter Liegenschaftsanteile 

 
KG 63115 Murfeld, EZ 760 

BLNR 8, ½ Anteil 
Bezirksgericht Graz-Ost 

 
 

für  
Bezirksgericht Graz-Ost 

8010 Graz, Radetzkystraße 27 
 
 



   8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7 

  Seite 2 

Inhaltsverzeichnis 

 

1 Allgemeine Angaben ............................................................................................ 3 

1.1 Auftrag .......................................................................................................... 3 

1.2 Befundaufnahme ........................................................................................... 3 

1.3 Bewertungsgegenstand ................................................................................ 3 

1.4 Eigentümer (B-Blatt) ...................................................................................... 3 

2 Befund .................................................................................................................. 4 

2.1 Unterlagen .................................................................................................... 4 

2.2 Bewertungsstichtag ....................................................................................... 5 

2.3 Gutsbestand .................................................................................................. 6 

2.3.1 Grundbuch ............................................................................................. 6 

2.3.2 Kataster ................................................................................................. 7 

2.4 Grundstück .................................................................................................... 8 

2.4.1 Lage und Infrastruktur ............................................................................ 8 

2.4.2 Wegbeschreibung ................................................................................ 10 

2.4.3 Beschaffenheit und Nutzung ................................................................ 11 

2.4.4 Aufschließung ...................................................................................... 16 

2.4.5 Flächenwidmung .................................................................................. 16 

2.4.6 Kontaminierung /Verdachtsflächenkataster ......................................... 17 

2.4.7 Lärmkataster ........................................................................................ 18 

2.4.8 Naturgefahren ...................................................................................... 19 

2.5 Gebäude ..................................................................................................... 21 

2.5.1 Wohnhaus ............................................................................................ 21 

2.5.2 Nebengebäude (ehemals Garage) ....................................................... 49 

3 Gutachten ........................................................................................................... 62 

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen............................................................. 62 

3.2 Bewertung ................................................................................................... 65 

3.3 Sachwert ..................................................................................................... 66 

3.3.1 Bodenwert ............................................................................................ 66 

3.3.2 Bauwert ................................................................................................ 73 

3.4 Verkehrswert / Marktanpassung ................................................................. 76 

3.5 Zubehör ....................................................................................................... 76 

 

  



   8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7 

  Seite 3 

1 Allgemeine Angaben 

1.1 Auftrag 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemäß Beschluss des Bezirksgerich-

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

Verkehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Liegenschaft. 

 

1.2 Befundaufnahme 

Die Befundaufnahme wird auf Grund der Besichtigung am 09.06.2026 durch die 

allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverständige, Frau DI Lydia 

Unger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6, durchgeführt. 

An der Befundaufnahme die Hälfteeigentümerin der Liegenschaft, Frau Tünde-

Hajnalka Kolarov, teilgenommen. 

 

1.3 Bewertungsgegenstand 

KG 63115, EZ 760 

BG Graz-Ost 

8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7 

 

1.4 Eigentümer (B-Blatt) 

************************************* B *************************************** 
   8 ANTEIL: 1/2 
     Aurelian-Ioan Kolarov 
     GEB: 1974-05-12 ADR: Conrad-von-Hötzendorf-Straße 109, Graz   8010 
      a 9720/2014 IM RANG 7572/2014 Kaufvertrag 2014-04-25 Eigentumsrecht 
      b 1206/2024 Eröffnung des Schuldenregulierungsverfahrens am 2024-01-22 
          (243 S 165/23v) 
   9 ANTEIL: 1/2 
     Tünde-Hajnalka Kolarov 
     GEB: 1984-08-17 ADR: Conrad-von-Hötzendorf-Straße 109, Graz   8010 
      a 9720/2014 IM RANG 7572/2014 Kaufvertrag 2014-04-25 Eigentumsrecht 
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2 Befund 

2.1 Unterlagen 

Die nachstehenden Unterlagen dienen als allgemeine Basis für die Bewertung des 

Objekts: 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) idgF 

- ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung 

- Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017, MANZ´sche Verlags- 

und Universitätsbuchhandlung  

- Seiser/Kainz: Der Wert von Immobilien, 1. Auflage 2011, Seiser + Seiser Im-

mobilien Consulting GmbH  

- Zeitschrift Sachverständige, Heft 2/2019, „Empfehlungen für Herstellungs-

kosten, Ausstattungsqualität“, Linde Verlag  

- Zeitschrift Liegenschaftsbewertung, Heft 4/2023, Architekt Baumeister DI Ro-

land Popp „Bewertung älterer Gebäude“, Manz Verlag  

- Zeitschrift Sachverständige, Heft 3/2025, Architekt Baumeister DI Roland 

Popp „Empfehlungen für Herstellungskosten 2025“, Linde Verlag  

- Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 8. Auflage, Bundes-an-

zeiger Verlag 2017  

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-

ständigen Österreichs: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anla-

genteile, 2020  

 

Von der Sachverständigen wurden nachstehend angeführte objektspezifische 

Unterlagen erhoben: 

- Grundbuchsauszug 

- Auszüge aus digitalen Kataster Steiermark (gis.stmk.gv.at) 

- Erhebungen im immonetZT 

- Besichtigung an Ort und Stelle 

- Fotodokumentation 

- Daten und Unterlagen Stadtarchiv Graz 

- Bauakt 1950 – 1956, Errichtung von 30 Einfamilienwohnhäusern der Ge-

meinnützigen Siedlungsgenossenschaft „Steyr-Puch“ 
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- Bauakt 1983-1988, Zubau beim bestehenden Wohnhaus und bei der be-

stehenden Garage 

- Daten und Unterlagen Bau- und Anlagenbehörde Stadt Graz 

- Bauakt GZ: 038142/2014 vom 14.07.2014, Zubau eines Einfamilienwohn-

hauses 

- Bauakt ABW-033521/2016 vom 25.04.2016, Hauskanalanlage 

- Bauakt BAA-053820/2017 vom 22.08.2017, Umbau einer Garage 

- Bauakt BAV-168154/2024 vom 19.12.2024, Umbau, Sanierung und Zu-

bau des bestehenden Einfamilienwohnhauses 

 

Der Sachverständigen wurden keine weiteren Unterlagen zur Verfügung ge-

stellt. 

 

2.2 Bewertungsstichtag 

09.06.2026 
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2.3 Gutsbestand 

2.3.1 Grundbuch 

GB 
REPUBLIK ÖSTERREICH 
GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 63115 Murfeld                               EINLAGEZAHL   760 
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 7639/2025 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   239/20  G GST-Fläche        *      800 
             Bauf.(10)                165 
             Gärten(10)               635  Nikolaus-Otto-Weg 7 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
************************************* A2 ************************************** 
   1  a 24474/1963 7639/2025 Sicherheitszone Flughafen Graz Gst 239/20 
      b 3103/1971 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 450 
   2  a gelöscht 
************************************* B *************************************** 
   8 ANTEIL: 1/2 
     Aurelian-Ioan Kolarov 
     GEB: 1974-05-12 ADR: Conrad-von-Hötzendorf-Straße 109, Graz   8010 
      a 9720/2014 IM RANG 7572/2014 Kaufvertrag 2014-04-25 Eigentumsrecht 
      b 1206/2024 Eröffnung des Schuldenregulierungsverfahrens am 2024-01-22 
          (243 S 165/23v) 
   9 ANTEIL: 1/2 
     Tünde-Hajnalka Kolarov 
     GEB: 1984-08-17 ADR: Conrad-von-Hötzendorf-Straße 109, Graz   8010 
      a 9720/2014 IM RANG 7572/2014 Kaufvertrag 2014-04-25 Eigentumsrecht 
************************************* C *************************************** 
   7  a 9720/2014 Pfandurkunde 2014-05-08 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 300.000,-- 
          für Raiffeisenbank Unterpremstätten eGen (FN 66828b) 
      b gelöscht 
   8  a 4513/2019 Pfandurkunde 2019-03-14 
          PFANDRECHT                                 Höchstbetrag EUR 60.000,-- 
          für Raiffeisenbank Region Graz-Thalerhof eGen (FN 68209h) 
      b gelöscht 
   9  a 16892/2021 Pfandurkunde 2021-09-17 
          PFANDRECHT                                 Höchstbetrag EUR 75.000,-- 
          für Raiffeisenbank Region Graz-Thalerhof eGen (FN 68209h) 
      b gelöscht 
  10    auf Anteil B-LNR 8 
      a 15015/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr EUR 14.348,93 s.A. für 
          Magistrat Graz (244 E 101/23v) 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 20.05.2026 11:41:23 
 
 

Anmerkung: 

Auf die unter C-LNR. 7 bis 9 angemerkten Pfandrechten sowie die Einleitungen 

des Versteigerungsverfahrens unter C-LNR. 10 wird hingewiesen. Diese erfah-

ren bei der Verkehrswertermittlung keine Berücksichtigung. 
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2.3.2 Kataster 

Die Fläche der Gst-Nr. 239/20 der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft 

beträgt laut Grundbuch 800 m².  

 

 

© GIS Steiermark 
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2.4 Grundstück 

2.4.1 Lage und Infrastruktur 

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Stadt Graz, im VII. Stadtbezirk 

Liebenau. Der Bezirk Liebenau umfasst den südlichsten Teil der Stadt Graz und 

grenzt dieser im Norden an den Bezirk Jakomini, im Osten an den Bezirk St. 

Peter und im Westen an den Bezirk Puntigam bzw. bildet hier die Mur die 

Grenze des Bezirkes. 

 

 
 © wikipedia  

 

Der Bezirk entstand im Jahre 1946 aus mehreren Gemeinden, welche erst im 

Jahre 1938 in das Grazer Stadtgebiet integriert wurden. Das heutige Liebenau 

setzt sich aus den damaligen Gemeinden zusammen, welche sich in den Ka-

tastralgemeinden wiederfinden (Engelsdorf, Graz Stadt-Thondorf, Liebenau, 

Murfeld und Neudorf). 

 

Im Bezirk Liebenau ist die Zentrale und auch der größte Produktionsstandort 

der Magna-Steyr Fahrzeugtechnik angesiedelt. Dieser geht aus dem im Jahre 
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1941 ca. 300.000 m² enteigneten landwirtschaftlichen Grundstücken des Wer-

kes Thondorf der Steyr Daimler Puch AG hervor, welches im Rahmen der Her-

mann-Göring-Werke errichtet wurde.  

Weiters befinden sich am nördlichen Rand zum Bezirk Jakomini das Fußball-

stadion der Stadt Graz sowie das Eisstadion. 

 

Der Bezirk Liebenau weist eine Fläche von ca. 7,99 km² auf und umfasst ca. 

16.600 Einwohner. Im Bezirk Liebenau sind alle erforderlichen Infrastrukturein-

richtungen des täglichen Bedarfs wie Ärzte, Apotheken, Nahversorger, Kinder-

garten und Schule vorhanden.  

Für den öffentlichen Verkehr stehen die Straßenbahnlinie 4, welche bis zum 

Einkaufszentrum Murpark führt und mit dem dort situierten S-Bahnhof verbun-

den ist, sowie über mehrere Autobuslinien zur Verfügung. Weiters befindet sich 

im Bereich des Einkaufszentrum Murpark ein Park & Ride. Die Süd Autobahn A 

2 bildet die südliche Grenze des Bezirks und ist über die Autobahnanschluss-

stelle Graz-Ost, welche den Bezirk durchschneidet, erreichbar. 

https://de.wikipedia.org/wiki/Liebenau_(Graz) 

 

 
© ZT Datenforum  
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2.4.2 Wegbeschreibung  

Vom Zentrum kommend folgt man der Conrad-von-Hötzendorf-Straße und nach 

dem Fußballstadion der Liebenauer Hauptstraße in Richtung Süden. Im Bereich 

der Kreuzung mit der Neudorfer Straße zweigt man in diese Richtung Westen 

ab und erreicht nach ca. 500 m die Kreuzung mit dem nach Norden führenden 

Nikolaus-Otto-Weg. In diesen zweigt man ab und erreicht nach ca. 55 m die auf 

der östlichen Seite der Straße situierte Bewertungsliegenschaft.  

 

 
© GIS Steiermark 

 

 

 

  



   8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7 

  Seite 11 

2.4.3 Beschaffenheit und Nutzung  

Die Bewertungsliegenschaft weist einen rechteckförmigen Grundriss auf und ist 

als eben zu bezeichnen. Auf der Liegenschaft wurde ein Wohnhaus (KG, EG, 

DG), eine Gartenlaube und ein Nebengebäude (vormals Garage) errichtet.  

Die Hauptzufahrt und der Hauptzugang zur Bewertungsliegenschaft erfolgen an 

der Westseite über den dort befindlichen Nikolaus-Otto-Weg. Entlang der östli-

chen Grundgrenze befindet sich ebenfalls eine öffentliche Straße (Daimlerweg), 

über welche eine Zufahrtsmöglichkeit besteht, wobei in diesem Bereich nur ein 

Gartentor vorhanden ist.  

 

 
© GIS Steiermark 

 

Auf der nordwestlichen Seite des Wohnhauses befindet sich eine mit Beton be-

festigte Fläche, welche für die Errichtung eines Carports vorgesehen ist. Der 
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Zugang mit dem Einfahrtstor und dem Gehtürl ist auf der südwestlichen Seite 

situiert.  

 

  
Nordwestansicht mit Ansicht befestigter Fläche für Carport Nordsüdansicht mit Ansicht Gartentor 

 

  
Ansicht Nebengebäude und Ostansicht Wohnhaus Gartenlaube  

 

An das Erdgeschoss des Wohnhauses wurde im Osten eine Terrasse mit zwei 

Treppenabgängen errichtet. Ein Treppenabgang führt zum östlichen Gartenbe-

reich und ein Treppenabgang zum südlichen Gartenbereich mit der Laube bzw. 

erreicht man über diesen einen auf der Südostseite des Wohnhauses situierten 

außenliegenden Kellerzugang. 

 

Der Zugangsbereich zum Wohnhaus ist, wie auch das nord- und westseitig be-

stehende Traufenpflaster, mit Stainzerplatten befestigt, der Bereich zwischen 

dem Kellerzugang und dem Terrassenabgang mit Betonplatten.  
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Das ostseitig gelegene Traufenpflaster des Nebengebäudes wurde, wie die 

westlich an das Nebengebäude anschließende Gartenlaube, ebenfalls mit Be-

tonplatten befestigt.  

 

  
Treppenabgang Keller und südseitige Treppe zu Terrasse Kellerabgang  

 

  
Südseitiger Zugang zu Terrasse Ostseitiger Zugang zu Terrasse  

 

  
Befestigungsplatte für geplantes Carport Traufenpflaster und Vorplatz bei Wohnhaus  
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Die Laube selbst besteht aus einer Holzkonstruktion mit Glasplatten im Dach-

bereich sowie einer auf der westlichen Seite gelegenen Mauer. Auf dieser Seite 

befindet sich ein gemauerter Kamin mit einem Grillofen. 

 

  
Gartenlaube  Gartenlaube mit gemauertem Kamin 

 

  
Wiesenfläche südlich des Wohnhauses Gartengestaltung bei westseitiger Mauer Gartenlaube 

 

Die Liegenschaft weist gegenüber den Nachbarliegenschaften eine Einfriedung 

auf, die Zufahrt zum geplanten Carport ist nicht eingefriedet. Im Bereich des 

Nikolaus-Otto-Weges befindet sich ein alter, mit Rost überzogener Eisenzaun, 

im Bereich des Daimlerweges wurde eine neue Einfriedung bestehend aus Be-

tonsockel und Edelstahlfeldern errichtet. Die nördliche und südliche Einfriedung 

besteht aus einem Drahtgeflecht.  

 

Die nicht befestigten Grundstücksflächen sind begrünt und werden als Wiese 

genutzt. 

 



   8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7 

  Seite 15 

  
Befestigung und Garten auf Südseite Wohnhaus Blick Richtung Gartentor und Gehtürl  

 

  
Grünflächen östliche Wohnhaus  

 

  
Grünfläche mit Blick Richtung Gartentor Daimlerweg Gartenansicht mit Nebengebäude  
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2.4.4 Aufschließung 

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage gut aufgeschlossen. Die Versor-

gung mit Wasser und Strom erfolgt, wie auch die Müllentsorgung, über die öf-

fentlichen Versorgungsunternehmen, ebenso die Ableitung Fäkal- und 

Schmutzwässer. 

 

2.4.5 Flächenwidmung 

Die Liegenschaft ist im Flächenwidmungsplan als Reines Wohngebiet „WR“ mit 

einer Bebauungsdichte von 0,3 bis 0,4 ausgewiesen.  

 

 
© Stadt Graz 
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2.4.6 Kontaminierung /Verdachtsflächenkataster 

Betreffend mögliche Verunreinigungen des Erdreichs (Kontaminationen und Alt-

ablagerungen) kann keine bindende Aussage getätigt werden. Im Verdachtsflä-

chenkataster der Umweltbundesamtes liegen keine Eintragungen vor, was je-

doch keinesfalls entsprechende lokale und somit spezifische Untersuchungen 

(z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) ersetzt.  

Das gegenständliche Grundstück Nr. 239/20 in der KG 63115 Murfeld ist derzeit 

nicht im Altlastenportal (www.umwelt-bundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka/) ver-

zeichnet. 
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2.4.7 Lärmkataster 
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2.4.8 Naturgefahren 
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2.5 Gebäude 

2.5.1 Wohnhaus 

2.5.1.1 Allgemeines 

Das ursprüngliche Wohnhaus wurde im Zuge der Errichtung von 30 Einfamili-

enwohnhäuser durch die Gemeinnützige Siedlungsgenossenschaft „Steyr-

Puch“ mit Baubewilligungsbescheid vom 14.08.1952 (GZ A 10/3-1020/2-1951) 

errichtet und wurde die Benützungsbewilligung hierfür mit 11.03.1955 (GZ A 

10/3-849/7-1955) erteilt. 

Im Jahre 1983 erfolgte der Antrag für einen Zubau zum bestehenden Wohnhaus 

und der bestehenden Garage. Hierfür wurde am 22.06.1983 eine Baubewilli-

gung für die Errichtung eines Zubaus (GZ A 10/3-KI 27.366/1983-1) und eine 

weitere Baubewilligung am 22.12.1988 für die Errichtung Terrasse / Wohnhaus-

umbauten (GZ A 10/3-KI 27.366/1983-1) erteilt. Die Benützungsbewilligung 

hierfür erfolgt mit Bescheid am 24.07.1989 (GZ A 10/3-KI-27.366/1988-3). 

Im Jahre 2014 wurde mittels Anzeigeverfahren ein Zubau zum Einfamilien-

wohnhaus beantragt. Hierfür erfolgte die Baufreistellung mit 24.07.2014 (GZ 

A17-038142/2014/0002). Die Fertigstellungsanzeige hierfür wurde am 

22.12.2014 übermittelt (GZ A17-038142/2014). 

 

Weiters gibt es eine aufrechte Baubewilligung für Um- und Zubau eines Wohn-

gebäudes mit Änderung von einer auf vier Wohneinheiten und Errichtung von 

zwei überdachten Abstellplätzen für KFZ vom 27.01.2026 (GZ A17-BAV-

168154/2024/0005). Gemäß Aussage der Hälfteeigentümerin ist hierfür in 

nächster Zeit kein Baubeginn geplant. 

 

2.5.1.2 Beschreibung 

Das Wohnhaus ist in Massivbauweise ausgeführt und umfasst ein Kellerge-

schoss, ein Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss. Auf der östli-

chen Seite wurde zunächst in den Jahren 1983 bis 1988 ein unterkellerter Zu-

bau mit nordseitiger Gaupe im Dachgeschoss errichtet.  

Im Jahre 2014 erfolgte im Erdgeschoss auf der östlichen Seite ein weiterer Zu-

bau mit anschließender Terrasse und darüber liegender Dachterrasse. 
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Nordwestansicht Südwestansicht  

 

  
Ostansicht mit Terrasse und Dachterrasse   

 

Das Wohnhaus ist mit einem Satteldach mit 47° Dachneigung mit Eterniteinde-

ckung versehen. Das auf der Südseite vorgezogene Dach weist eine Dachnei-

gung von 30° Dachneigung auf. Der Zubau mit der Dachterrasse ist als Flach-

dach ausgeführt.  

 

  
Ansicht Dachterrasse mit Geländer  



   8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7 

  Seite 23 

Die Außenwände des Wohnhauses sind mit einem Vollwärmeschutz versehen 

und der südseitige Sockelbereich sowie der Sockelbereich der daran anschlie-

ßenden Terrasse sind mit Stainzerplatten verkleidet. Der Sockel auf der West- 

und Nordseite sowie die über den Sockelbereich liegenden Bereiche sind mit 

einem Reibputz versehen. Im Giebelbereich wurde eine Holzschalung ange-

bracht. 

 

  
Ansicht Fassade Südseite Ansicht Fassade Nordseite 

 

Die Ausführung und Ausstattung des Wohnhauses sind als durchschnittlich bis 

gut zu bezeichnen.  

 

Die Fenster bestehen aus Holzfenster mit Isolierverglasung mit Balken bzw. Ja-

lousien und aus Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollos. Im Dachge-

schoss wurden auf der Nordseite ein Dachflächenfenster und auf der Südseite 

zwei Dachflächenfenster eingebaut. 
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Holzfenster Kunststofffenster 

 

  
Dachflächenfenster Holz Dachflächenfenster Kunststoff 

 

Die Beheizung des Wohnhauses erfolgt über eine Warmwasserzentralheizung 

mit Luftwärmepumpe. Die auf der Südseite des Daches montierten Solarpa-

neele sind gemäß Aussage der Hälfteeigentümerin nicht mehr in Gebrauch. Ob 

diese noch funktionsfähig sind, konnte durch die Sachverständige nicht über-

prüft werden. 
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Luftwärmepumpe Solarpaneele  

 

Kellergeschoss 

Im Kellergeschoss sind alle Böden mit Fliesen belegt. Die Wände und Decken 

sind verputzt und gemalt, bzw. wurden teilweise die Wände verfliest.  

 

  
Kellerstiege Kellerraum 

 

Die Kellerstiege ist mit Fliesen versehen. Die Innentüren bestehen aus Stahltü-

ren, welche an Stahlzargen angeschlagen sind. 

 



   8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7 

  Seite 26 

  
Kellerraum 

 

  
Kellerraum 
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Kellervorraum Warmwasserboiler 

 

  
Kellerheizraum Holzofen (für Notbetrieb) 
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Heizung (Luftwärmepumpe) Kellerraum 

 

  
Raum unter Stiege mit Wasseranschluss Kellerraum 
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Kellerraum 

 

  
WC im Keller  
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Kellerausgang 

 

Erdgeschoss 

Entgegen dem Einreichplan wurde die Wand zwischen Vorraum und WC nicht 

versetzt und ist somit die gelb eingezeichnete Zwischenwand noch Bestand. 

 

Die Böden sind mit keramischen Fliesen und Parkettböden verlegt. Im Bade-

zimmer und WC wurden die Wandflächen mit keramischen Fliesen versehen. 

Alle anderen Wand- und Deckenflächen sind verputzt und gemalt.  

Die Stiege zum ausgebauten Dachgeschoss besteht aus einer Holztreppe.  

Die Innentüren bestehen aus Holztüren, welche an Holzzargen angeschlagen 

sind.  

 

Das im Erdgeschoss auf der westlichen Seite situierte Zimmer konnte nicht be-

sichtigt werden. Es wird davon ausgegangen, dass dieses dieselbe Ausstattung 

wie die anderen Wohnräume aufweist. 
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Windfang  

 

  
Vorraum 
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WC  

 



   8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7 

  Seite 33 

  
Badezimmer 

 

  
Wohnzimmer  

 

  
Küche mit Esszimmer Küche – Blick Richtung Wohnzimmer 
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Die auf der Ostseite des Gebäudes vorgelagerte Terrasse ist mit Feinsteinzeug-

platten versehen. Die Absturzsicherung der Terrasse und der beiden in den 

Garten führenden Treppenabgänge besteht aus einem Edelstahlgeländer mit 

Glasfüllungen. Weiters wurde zum Sonnenschutz eine Markise montiert. 

 

  
Terrasse östlich an Esszimmer anschließend  

 

Dachgeschoss 

Über die Dachbodenstiege erreicht man die beiden im ausgebauten Dachge-

schoss gelegenen Zimmer.  

 

Der Vorraum weist durch einen Deckenverbau in diesem Bereich nur eine Ge-

schosshöhe von 2,00 m auf. Die Raumhöhe im westlichen Zimmer beträgt  

2,35 m, im östlichen Zimmer ist das Zimmer bis zum Giebel geöffnet worden.  

 

In diesem Bereich wurde entgegen dem Einreichplan die Außenwand zur Log-

gia entfernt, sodass das Zimmer mit der Loggia nunmehr ein Zimmer umfasst. 
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An das ostseitige Zimmer schließt eine Terrasse an, deren Absturzsicherung 

aus einem Edelstahlgeländer mit Glasfüllungen besteht. Auf der Abdichtungs-

bahn des Flachdaches fehlt der geplante Belag, welcher gemäß Baubeschrei-

bung WPC-Holzdielen umfassen sollte. 

 

Der Boden im ostseitigen Zimmer ist mit einem Teppichboden versehen, im 

westseitigen Zimmer ist ein Parkettboden vorhanden. Die Wand- und Decken-

flächen sind verputzt und gemalt.  

Die Innentüren bestehen aus Holztüren, welche an Holzzargen angeschlagen 

sind.  

 

  
Vorraum im Dachgeschoss westlicher Teil östlicher Teil 
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Zimmer West  

 

  
Zimmer West mit Zugang zu Vorraum 

 

  
Zimmer Ost, Blick Richtung Zugang Terrasse Zimmer Ost, Blick Richtung Westen  
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Ansicht Dachterrasse 

 

2.5.1.3 Bauzustand 

Das Gebäude weist einen einfachen bis zeitgemäßen Ausstattungsstandard 

auf. Das Gebäude ist als normal erhalten mit üblichem Instandhaltungsbedarf 

einzustufen.  

Insbesondere sind im Keller beim aufgehenden Mauerwerk Feuchtigkeitsschä-

den erkennbar.  

 

2.5.1.4 Fläche 

Die Flächen wurden den erhobenen Einreichplänen entnommen. 

 

Nutzfläche: 

Kellergeschoss   68,77 m² 

Erdgeschoss  76,22 m² 

Dachgeschoss   47,56 m² 
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2.5.1.5 Einreichpläne  
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Bad 
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2.5.2 Nebengebäude (ehemals Garage) 

2.5.2.1 Allgemeines 

Wann die ursprüngliche Garage errichtet wurde, ist den Bauakten nicht zu ent-

nehmen.  

Im Jahre 1983 erfolgte der Antrag für einen Zubau zum bestehenden Wohnhaus 

und der bestehenden Garage. Hierfür wurde am 22.06.1983 eine Baubewilli-

gung für die Errichtung von Zubauten und Umbauten beim bestehenden Wohn-

haus sowie eines Zubaus zur Garage zur Schaffung eines Garagenraumes mit 

1 Stellplatz und einem Geräteraum (GZ A 10/3-KI 27.366/1983-1) erteilt. Die 

Benützungsbewilligung erfolgte mit Bescheid vom 24.07.1989 (GZ A 10/3-KI-

27.366/1983-3). 

Der Umbau der Garage (in Folgenden Nebengebäude genannt) zur Wohnnut-

zung sowie die Errichtung von 4 Autoabstellplätzen erfolgte mit Anzeigeverfah-

ren im Jahre 2017. Die Baufreistellung hierfür wurde mit 29.09.2017 erteilt (GZ 

A17-BAA-053820/2017/0003. Eine §38 Bescheinigung wurde mit 26.07.2023 

an die Bau- und Anlagenbehörde übermittelt (GZ BAA-053820/2017), wodurch 

mit 16.08.2023 die Mitteilung über die zu leistenden Gemeindeabgaben erfolgte 

(GZ A17-BAA-053820/2017/0011). 

 

2.5.2.2 Beschreibung  

Das Nebengebäude wurde eingeschossig in Massivbauweise ausgeführt und 

mit einem Flachdach mit Folie versehen.  

 

  
Nordansicht mit Dach Nordostansicht 
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Nordwestansicht Westansicht  

 

An der Außenwand ist ein Vollwärmeschutz mit Reibputz angebracht. Der So-

ckelbereich ist mit Stainzerplatten verkleidet. 

 

Die Fenster und die Terrassentüre sind in einer Kunststoffkonstruktion mit Iso-

lierverglasung ausgeführt. Im Bereich der Terrassentüre ist eine Rollo vorhan-

den. 

 

Die Bodenbeläge umfassen Fliesen bzw. ist im Zimmer ein Teppichboden vor-

handen. Im Badezimmer wurden an den Wänden keramische Fliesen ange-

bracht. Alle anderen Wand- und Deckenflächen sind verputzt und gemalt.  

Die Türen sind als Holztüren, welche an Holzzargen angeschlagen sind, aus-

geführt. 

 

Die Innenraumeinteilung entspricht nicht dem Einreichplan und ist dem nach-

stehendem Grundrissplan zu entnehmen. Das Badezimmer wurde unmittelbar 

neben der Hauseingangstüre auf der südlichen Seite errichtet und befindet sich 

hier ein zusätzliches Fenster. Daran schließt Richtung Westen ein Zimmer an. 

Der restliche Bereich ist offen gestaltet. Die auf der Westseite im Plan darge-

stellt Türe wurde als Fenster ausgeführt. Darüber hinaus wurde das Fenster auf 

der Nordseite größer ausgeführt. 
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Ansicht Vorraum mit Hauseingang und Türe zum Bad Badezimmer 

 

  
Badezimmer  
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Zimmer westlich Badezimmer 

 

  
Offener Raum mit  Küchenzeile 
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Blick Richtung Osten mit Terrassentüre 

 

 

2.5.2.3 Bauzustand 

Das Gebäude weist einen zeitgemäßen Ausstattungsstandard auf. Das Ge-

bäude ist als normal erhalten mit üblichem Instandhaltungsbedarf einzustufen.  

Gemäß Angaben der Hälfteigentümerin sind beim aufgehenden Mauerwerk im-

mer wieder Feuchtigkeitsschäden erkennbar, welche auf eine fehlende Außen-

abdichtung zurückzuführen sind.  

 

2.5.2.4 Fläche 

Die Fläche wurden dem erhobenen Einreichplan entnommen. 

 

Nutzfläche: 

Erdgeschoss  29,70 m² 
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2.5.2.5 Einreichpläne  
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Raumeinteilung gemäß Befundaufnahme: 

 

 

Fenster 

 

  
 

 

 

Fenster breiter 
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   8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7 

  Seite 62 

3 Gutachten 

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen 

3.1.1 Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird maßgeblich von den im Grundstücks-

verkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert für Jeder-

mann, losgelöst von allen persönlichen Verhältnissen des jeweiligen Eigentü-

mers. 

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 Geschäfts-

verkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Ver-

wendbarkeit 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 Si-

tuation 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 kön-

nen. 

  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 unter-

schiedliche Bewertungsmethoden zur Verfügung. 

  Die gängigsten sind: 

- das Vergleichswertverfahren, 

- das Sachwertverfahren und 
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- das Ertragswertverfahren. 

 Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prüfen sein, welche Bewertungs-

methode 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 herange-

zogenen Bodenpreise müssen jedoch Grundstücke betreffen, die mit dem Be-

wertungsgrundstück hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmög-

lichkeit übereinstimmen. 

 Sie müssen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besit-

zen wie die zu bewertende Grundfläche. 

 Darunter sind zu verstehen: 

- die allgemeine und besondere Lage, 

- der Erschließungszustand und die Erschließungskosten, 

- die Grundstücksform und -gestalt, 

- eine bereits vorhandene Bebauung, 

- Verwertungs- und Nutzungsmöglichkeiten, 

- die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Überlegungen, die Ent-

fernung zum Ortszentrum, zur nächsten größeren Ortschaft, zu den nächs-

ten öffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den 

öffentlichen Verkehrsmitteln, Überlandstraßen, Eisenbahnen usw. 

 Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-

grundstücke 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 Herstellungs-

kosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewer-

tungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, in gleicher Größe, 
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Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu er-

richten. 

  Der Herstellungswert wird in der Regel nach Nutzfläche, multipliziert mit einem 

angemessenen Preis €/m², berechnet. 

  Bei Objekten mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen, mit einer unter-

schiedlichen Bauweise, Ausstattung usw. wird zur Präzisierung der Herstel-

lungskosten eine Unterteilung mit den adäquaten Preisansätzen vorgenommen. 

  Bei Objekten mit einer einfachen Bauausführung kann der Nennwert auch nach 

der Bruttogeschossfläche, multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m², be-

rechnet werden. 

  

3.1.8  Von den Herstellungskosten wird für die bisherige Bestandsdauer des Bewer-

tungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag für die technische Wert-

minderung vorgenommen. 

  In diesem Abschlag kommen die Wertminderung des Herstellungswertes in-

folge des Alters, allfälliger Baugebrechen, von Baumängeln und Instandhal-

tungsmängeln zum Ausdruck. 

Der Abschlag für die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Her-

stellungswertes. 

 

3.1.9 Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung 

zusätzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berücksichtigt. Die wirt-

schaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte 

wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeit-

punkt und in der Restnutzung verursachen. 

 Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlage und Funktionsart, eine unwirt-

schaftliche 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. 

 Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom 

unmittelbaren Geschehen auf dem Realitätenmarkt abzuleiten ist. 
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 Der Abschlag für die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz 

des Herstellungswertes. 

 

Sachwert: 

Zu ermitteln sind der Bodenwert und der Bauwert. 

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufprei-

sen vergleichbarer Grundstücke, wobei die die Vergleichbarkeit beeinflussen-

den Umstände durch Zu- und Abschläge zu berücksichtigen sind. Zum Ver-

gleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nähe zum Wertermittlungs-

stichtag 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 in Folge Mängel, Schäden oder rückgestau-

ten Reparaturbedarfs und in Folge verlorenen Bauaufwandes. Er wird aus den 

gewöhnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise ermittelt. Die alters-

bedingte Wertminderung findet durch eine lineare Wertminderung Berücksich-

tigung. 

 

3.2 Bewertung 

 Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-

gesetzes nach dem Sachwertverfahren bzw. dem Vergleichswertverfahren. Da-

raus ist, unter Berücksichtigung der Marktverhältnisse, der Verkehrswert abzu-

leiten.  
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3.3 Sachwert 

3.3.1 Bodenwert  

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und 

Nutzungsmöglichkeit im Mittel und es sind alle vorhandenen Aufschließungen 

und Anschlusskosten im nachstehenden Einheitspreis enthalten. Bei der Be-

wertung 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 örtli-

chen Gegebenheiten vorzunehmen ist.  

 

 

 

Gegenständlich wurden Kaufvorgänge mit Preisen von € 247,-- je m² bis  

€ 462,--, welche in der Umgebung der Bewertungsliegenschaft liegen, erhoben. 

Die durchschnittliche Wertsteigerung wurde mit 1 % angesetzt.  
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Bei der Bewertung wurden alle oben angeführten Kaufpreise berücksichtigt, wo-

bei sämtliche erhobenen Kaufpreise im Flächenwidmungsplan als Reines 

Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,2 – 0,4 ausgewiesen sind. Der 

Mittelwert beträgt gerundet € 350,--. 

Unter Berücksichtigung der ruhigen Lage, der Konfiguration, der Größe und der 

Aufschließung wird der Baulandpreis somit mit gerundet € 350,--je m² angesetzt. 

 

Bodenwert 

800 m² je m² € 350,--  € 280.000,-- 

Summe Bodenwert € 280.000,-- 
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3.3.2 Bauwert 

Die Bewertung erfolgt nach m² Nutzfläche. In der Folge wird die technische und 

wirtschaftliche Wertminderung (wenn erforderlich) in Abzug gebracht und so der 

Bauzeitwert ermittelt.  

Die Berechnung des Neubauwertes erfolgt in der Regel anhand der Normalher-

stellungskosten nach Nutzfläche. Diese werden entsprechend der im Jahre 

2025 veröffentlichten Empfehlungen der Herstellungskosten des Hauptverban-

des der Sachverständigen für die Steiermark für Hauptgeschosse in Wohnge-

bäuden (Geschossbauten) mit normaler Ausstattungsqualität mit € 2.700,-- inkl. 

MWSt. angegeben. 

In den Herstellungskosten sind die Bauwerkskosten, Aufschläge auf die Bau-

werkskosten (wie bauliche Aufschließung, Planungs- und Projektnebenleistun-

gen) und die Umsatzsteuer enthalten. 

Unter Berücksichtigung, dass es sich beim gegenständlichen Gebäude um ein 

Kleinbauwerk (Ein-/Zweifamilienwohnhaus) handelt, erfolgt ein Zuschlag zu den 

Herstellungskosten von 10%. Die Herstellungskosten werden somit mit  

€ 2.700,-- zzgl. 10 % = gerundet € 3.000,-- angesetzt. 

 

Herstellungskosten (inkl. MWSt.) 

Wohnhaus  

Keller 

68,77 m² je m² € 3.000,-- x Faktor 0,5 € 103.155,-- 

Erdgeschoss 

76,22 m²  je m² € 3.000,--  € 228.660,-- 

Dachgeschoss 

47,56 m² je m² € 3.000,-- x Faktor 0,9 € 128.412,-- 

Summe Herstellungskosten   € 460.227,-- 

 

Die Errichtung des Wohnhauses erfolgte im 

Jahre 1955, der Um- und Zubau im Erdgeschoss 
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und Dachgeschoss im Jahre 1983 und der Zu-

bau im Erdgeschoss mit Terrassen im Jahre 

2014.  

Die technische Wertminderung erfolgt als lineare 

Alterswertminderung. Für die Gesamtnutzungs-

dauer von Wohnhäusern in normaler Bauaus-

führung gibt die jüngere Literatur eine Band-

breite von 60 bis 80 Jahren. Unter Berücksichti-

gung der erfolgten Zu- und Umbauten wird das 

Baualter des Gebäudes mit gerundet 30 Jahren 

angesetzt. Unter Berücksichtigung der Gesamt-

nutzungsdauer von 70 Jahren ergibt sich eine 

Restnutzungsdauer von 40 Jahren. Daraus er-

rechnet sich eine technische Wertminderung 

von 43,00 %.  € - 197.898,-- 

 € 262.329,-- 

Zuzüglich zur linearen Wertminderung, in wel-

cher die altersmäßige Wertminderung der Bau-

teile schon enthalten ist, wird aufgrund der 

nicht zeitgemäße Raumeinteilung eine wirt-

schaftliche Wertminderung vorgenommen.  

Diese wird mit 15 % der HST-Ko. angesetzt. € - 69.034,-- 

Bauzeitwert Wohnhaus   € 193.295,-- 

 

Nebengebäude 

Erdgeschoss 

29,70 m²  je m² € 3.000,-- x Faktor 0,80 € 71.280,-- 

Summe Herstellungskosten   € 71.280,-- 

 

Die Errichtung der Garage erfolgte im Jahre 

1983. Der Umbau zu einem Nebengebäude mit 

Wohnnutzung im Jahre 2017.  



   8041 Graz, Nikolaus-Otto-Weg 7 

  Seite 75 

Die technische Wertminderung erfolgt als lineare 

Alterswertminderung. Die Gesamtnutzungs-

dauer für das Nebengebäude wird mit 60 Jahren 

angenommen. Unter Berücksichtigung der er-

folgten Umbauten im Jahre 2017 wird das Bau-

alter des Gebäudes mit gerundet 25 Jahren an-

gesetzt. Unter Berücksichtigung der Gesamtnut-

zungsdauer von 60 Jahren ergibt sich eine Rest-

nutzungsdauer von 35 Jahren. Daraus errechnet 

sich eine technische Wertminderung von 42,00 

%.  € - 29.938,-- 

 € 41.342,-- 

Eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht 

gegeben und erfolgt somit hierfür keine Wert-

minderung.  

Bauzeitwert Nebengebäude   € 41.342,-- 

 

Summe Bauzeitwerte Gebäude  € 234.637,-- 

 

Bauzeitwert Außenanlagen (Einfriedung, Be-

festigungen, Gartenlaube, Terrassen etc.) 6 % 

vom Bauzeitwert € 14.078,-- 

Summe bauliche Anlage € 248.715,-- 

 

Sachwert (Bodenwert und bauliche Anlagen) € 528.715,-- 
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3.4 Verkehrswert / Marktanpassung 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-

wertes eine Überprüfung der Marktverhältnisse vorzunehmen. Diese Überprü-

fung ergibt, dass der beim Sachwertverfahren ermittelte Wert dem Verkehrswert 

der Liegenschaften entspricht.  

Für den zu ermittelnden Wert der Liegenschaftsanteile ist aufgrund der Mitei-

gentumsanteile eine Anpassung in der Höhe von 15 % erforderlich. 

 

Sachwert € 528.715,-- 

 

Hälfteanteil der Liegenschaft € 264.358,-- 

abzgl. 15 % Abschlag wegen Miteigentum € - 39.654,-- 

Verkehrswert des Miteigentumsanteils € 224.704,-- 

 

Verkehrswert des Hälfteanteils (gerundet) € 225.000,-- 

(in Worten: Euro – zweihundertfünfundzwanzigtausend) 

 

 

3.5 Zubehör 

Die Einbauküche samt Geräten steht im Eigentum der Hälfteeigentümerin Frau 

Tünde-Hajnalka Kolarov und es ist somit kein Zubehör vorhanden. 

 

  




