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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 19.05.2026 durch 

den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen,  

Thomas Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6, durchgeführt. An der Be-

fundaufnahme hat Herr Michael Muckenauer teilgenommen.  

 

 

1.3 Bewertungsgegenstand 

KG 63224 Großsulz, EZ 295, BLNr. 28 u. 29, W4 – 122/516 Anteile, 

BLNr. 30 u. 31, KFZ-AP 7 und BLNr. 32 u. 33, KFZ-AP 8, jeweils 4/516 Anteile 

sowie 

KG 63224 Großsulz, EZ 287, BLNr. 37 u. 38 – 2/64 Weg-Anteile 

BG Graz-Ost 

 

8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a 

 

Sämtliche Anteile werden als wirtschaftliche Einheit bewertet, da eine 

getrennte Verwertung wirtschaftlich nicht sinnvoll ist. 

 

1.4 Eigentümer  

 

EZ 295 

 
************************************* B *************************************** 
  28 ANTEIL: 61/516 
     Michael Maximilian Muckenauer 
     GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an W4 
      b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
      c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 
  29 ANTEIL: 61/516 
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     Kristina Höfler 
     GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an W4 
      b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
      c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 
  30 ANTEIL: 2/516 
     Michael Maximilian Muckenauer 
     GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP7 
      b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
      c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 
  31 ANTEIL: 2/516 
     Kristina Höfler 
     GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP7 
      b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
      c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002  
  32 ANTEIL: 2/516 
     Michael Maximilian Muckenauer 
     GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP8 
      b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
      c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 
  33 ANTEIL: 2/516 
     Kristina Höfler 
     GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP8 
      b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
      c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 
 
 
 

EZ 287 

 
************************************* B *************************************** 
  37 ANTEIL: 1/64 
     Michael Maximilian Muckenauer 
     GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
  38 ANTEIL: 1/64 
     Kristina Höfler 
     GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
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2 Befund 

2.1 Unterlagen 

Vom Sachverständigen wurden nachstehend angeführte Unterlagen erhoben: 

- Grundbuchsauszug 

- Erhebungen im immonetZT 

- Flächenwidmungsplan 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 

- Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter, 7. Auflage 

- ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung 

- Besichtigung an Ort und Stelle 

- Fotodokumentation 

- Wohnungseigentumsstatut TZ 5307/2021 

- Nutzwertgutachten vom 04.03.2021 

- Kaufvertrag vom 28.03.2022 

- Bauakt – Gemeinde Kalsdorf:  

- Baubewilligungsbescheid 2 Doppelwohnhäusern 30.12.2019 

- Einreichplan 2 Doppelwohnhäusern (Genehmigungsvermerk  

vom 30.12.2019) 

- Fertigstellungsanzeigen vom 07.10.2021 und 14.10.2021 

- Bestätigung über den Eingang der formal richtigen Fertigstellungsanzeige 

vom 02.12.2021 

- Mitteilung vom 15.06.2023 nach baupolizeilicher Überprüfung 

- Baubewilligungsbescheid Luft-Wärmepumpe W1 vom 10.04.2025 

- Baubewilligungsbescheid Zu- und Umbau bei 2 Doppelwohnhäusern 

22.07.2025 

- Einreichplan Zu- und Umbau bei 2 Doppelwohnhäusern (Genehmigungs-

vermerk vom 22.07.2025) 

 

Dem Sachverständigen wurden keine weiteren Unterlagen zur Verfügung ge-

stellt. 

 

2.2 Bewertungsstichtag 

19.05.2026 
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2.3 Gutsbestand 

2.3.1 Grundbuch 

 

EZ 295 

 
 
GB 
REPUBLIK ÖSTERREICH 
GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 63224 Großsulz                              EINLAGEZAHL   295 
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 4590/2026 
WOHNUNGSEIGENTUM 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   227/9   G GST-Fläche        *      973 
             Bauf.(10)                 79 
             Gärten(10)               894  Wildweg 5a 
                                           Wildweg 5 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
************************************* A2 ************************************** 
************************************* B *************************************** 
  28 ANTEIL: 61/516 
     Michael Maximilian Muckenauer 
     GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an W4 
      b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
      c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 
  29 ANTEIL: 61/516 
     Kristina Höfler 
     GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an W4 
      b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
      c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 
  30 ANTEIL: 2/516 
     Michael Maximilian Muckenauer 
     GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP7 
      b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
      c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 
  31 ANTEIL: 2/516 
     Kristina Höfler 
     GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP7 
      b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
      c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 
  32 ANTEIL: 2/516 
     Michael Maximilian Muckenauer 
     GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP8 
      b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
      c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 
  33 ANTEIL: 2/516 
     Kristina Höfler 
     GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 5307/2021 19957/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP8 
      b 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
      c 9909/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002 
************************************* C *************************************** 
   4    auf Anteil B-LNR 28 bis 33 
      a 9909/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2022-04-13 
          PFANDRECHT                                             EUR 355.000,-- 
          6 % Z, 1 % VZ, 7 % ZZ, NGS EUR 35.500,-- 
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          für Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. 
          (FN 116309v) 
      c 9909/2022 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 295 KG 63224 Großsulz C-LNR 4 
          EZ 287 KG 63224 Großsulz C-LNR 26 
      d 19352/2025 Hypothekarklage wegen EUR 349.497,57 sA 
          (22 Cg 117/25 t, LGZ Graz) 
   7    auf Anteil B-LNR 28 bis 33 
      a 4590/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr EUR 349.497,57 
          Zinsen u Kosten laut Beschluss 2026.03.25 für 
          Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. (FN 116309v) 
          (244 E 36/26i) 
      b 4590/2026 Pfandrecht haftet unter C-LNR 4 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 18.05.2026 14:10:34 
 

Anmerkung: 

Auf das unter C-LNR. 4 eingetragene Pfandrecht und die unter C-LNR. 7 ange-

merkte Einleitung des Versteigerungsverfahrens wird hingewiesen. Diese erfah-

ren bei der Verkehrswertermittlung keine Berücksichtigung. 

 

EZ 287 

 
GB 
REPUBLIK ÖSTERREICH 
GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 63224 Großsulz                              EINLAGEZAHL   287 
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 4590/2026 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   227/5     Sonst(10)         *     1275 
Legende: 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Sonst(10): Sonstige (Straßenverkehrsanlagen) 
************************************* A2 ************************************** 
   1  a gelöscht 
************************************* B *************************************** 
  37 ANTEIL: 1/64 
     Michael Maximilian Muckenauer 
     GEB: 1995-09-26 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
  38 ANTEIL: 1/64 
     Kristina Höfler 
     GEB: 1995-04-29 ADR: Am Jägergrund 2, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 9909/2022 Kaufvertrag 2022-03-28 Eigentumsrecht 
************************************* C *************************************** 
  26    auf Anteil B-LNR 37 38 
      a 9909/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2022-04-13 
          PFANDRECHT                                             EUR 355.000,-- 
          6 % Z, 1 % VZ, 7 % ZZ, NGS EUR 35.500,-- 
          für Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. 
          (FN 116309v) 
      c 9909/2022 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 295 KG 63224 Großsulz C-LNR 4 
          EZ 287 KG 63224 Großsulz C-LNR 26 
      d 19352/2025 Hypothekarklage wegen EUR 349.497,57 sA 
          (22 Cg 117/25 t, LGZ Graz) 
  30    auf Anteil B-LNR 37 38 
      a 4590/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
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          Hereinbringung von vollstr EUR 349.497,57 
          Zinsen u Kosten laut Beschluss 2026.03.25 für 
          Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. (FN 116309v) 
          (244 E 36/26i) 
      b 4590/2026 Pfandrecht haftet unter C-LNR 26 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 18.05.2026 14:11:36 
 

Anmerkung: 

Auf das unter C-LNR. 26 eingetragene Pfandrecht und die unter C-LNR. 30 

angemerkte Einleitung des Versteigerungsverfahrens wird hingewiesen. Diese 

erfahren bei der Verkehrswertermittlung keine Berücksichtigung. 

 

 

2.3.2 Kataster 

Die Gesamtfläche der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft beträgt laut 

Grundbuch 973 m² für die EZ 295 und 1.275m² für die EZ 287. 
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2.4 Grundstück 

2.4.1 Lage 

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Kalsdorf bei Graz. 

Von der A9, der Pyhrnautobahn, kommend nimmt man die Ausfahrt Wundschuh 

und folgt anschließend der L381, der Wundschuher Straße, in Richtung Osten. 

Nach ca. 1,7 km erreicht man auf der rechten Straßenseite den Wildweg, wel-

cher bereits Teil der Bewertungsliegenschaft ist. Das bewertungsgegenständli-

che Gebäude ist nach rund 200 m auf der Südseite der Privatstraße situiert. 
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2.4.2 Beschaffenheit und Nutzung  

Das Grundstück Nr. 227/9 der Bewertungsliegenschaft EZ 295 weist einen an-

nähernd rechteckförmigen Grundriss auf und ist als eben zu bezeichnen.  

Auf der Liegenschaft wurden zwei Doppelwohnhäuser mit jeweils 4 KFZ-Ab-

stellplätzen im Freien errichtet. 

Die Zufahrt bzw. der Zugang zu den Gebäuden ist asphaltiert bzw. mit Rasen-

gittersteinen versehen. Die übrigen Flächen sind begrünt und mit Sträuchern 

bepflanzt. 

Das Grundstück Nr. 227/5 der Bewertungsliegenschaft EZ 295 weist einen un-

regelmäßigen Grundriss auf und ist als eben zu bezeichnen. Die Liegenschaft 

umfasst die private Zufahrtsstraße zu den Wohnhäusern und ist geschottert, 

wobei einige Schlaglöcher vorhanden sind.  
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Grundstück Nr. 227/9 
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Grundstück Nr. 227/5 
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2.4.3 Aufschließung 

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

gung mit Strom und Wasser erfolgt über die öffentlichen Versorgungsunterneh-

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

Müllentsorgung  

 

 

2.4.4 Flächenwidmung 

Die Bewertungsliegenschaft EZ 295 ist im Flächenwidmungsplan als Allgemei-

nes Wohngebiet „WA“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 – 0,6 ausgewiesen, 

wobei sich der östliche Teil bis zum Haus Wildweg 5 zusätzlich im Sanierungs-

gebiet „Lärm“ befindet.  Die Bewertungsliegenschaft EZ 287 ist als Verkehrsflä-

che ausgewiesen.  
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2.4.5 Kontaminierung 

Im Zuge der Befundaufnahme zur Gutachtenserstattung erfolgten keine Unter-

suchungen auf Kontaminierungen und Altlasten. Die Grundstücke sind nicht im 

Altlastenatlas verzeichnet. 
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2.4.6 Naturgefahren 
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2.5 Gebäude & Abstellplätze 

2.5.1 Beschreibung 

Mit Bescheid vom 30.12.2019 wurde die Baubewilligung für die Errichtung 

zweier Doppelwohnhäuser mit KFZ-Abstellflächen im Freien erteilt. Am 

02.12.2021 wurde der Eingang der formal richtigen Fertigstellungsanzeige be-

stätigt. 

Am 15.06.2023 wurde das Ergebnis der baupolizeilichen Überprüfung vom 

23.05.2023 schriftlich mitgeteilt. Es wurden dabei folgende Abweichungen vom 

Baubescheid vom 30.12.2019 festgestellt: 

• Geänderte Ausführung im Einfahrtsbereich 

• Fehlende Sickermulden 

• Aufgestellte neue Gerätehütten 

• Diverse Pflasterungen 

• Geländeveränderungen 

• Errichtung einer Klimaanlage 

Weiters wurde in diesem Schreiben mitgeteilt, dass augenscheinlich nicht fest-

gestellt werden konnte, ob weitere nicht bewilligte Baumaßnahmen ausgeführt 

wurden. Es wurde daher aufgetragen, neue Einreichunterlagen zu erstellen und 

um alle Änderungen anzusuchen. 

 

Mit Bescheid vom 10.04.2025 wurde die Baubewilligung für die Errichtung einer 

Luft-Wärmepumpe bei der Wohnung 1 erteilt. 

Mit Bescheid vom 22.07.2025 wurde die Baubewilligung für den Zu- und Umbau 

bei 2 Doppelwohnhäusern, die Änderung von Abstellflächen für Kfz, die Errich-

tung einer Stützmauer sowie die Veränderung des natürlichen Geländes erteilt. 

Laut mündlicher Auskunft der Baubehörde ist hierfür keine neuerliche Fertig-

stellungsanzeige notwendig, da die bauliche Anlage ursprünglich schon so aus-

geführt wurde. 

 

Der Zugang zur bewertungsgegenständlichen Doppelhaushälfte erfolgt an der 

Nordseite. Die beiden bewertungsgegenständlichen PKW-Abstellplätze sind 

der Doppelhaushälfte an der Nordseite vorgelagert und asphaltiert befestigt. 
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Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise errichtet und verfügt über das Erdge-

schoss und ein Obergeschoss. Das Dach ist als Satteldach mit Blechdeckung 

ausgeführt. An der Fassade wurden ein Reibputz und ein Wärmedämmver-

bundsystem angebracht. Als Fenster wurden Kunststofffenster mit Aluminium-

Clips und Isolierverglasung eingebaut, welche überwiegend mit elektrisch ge-

steuerten Raffstores versehen sind. An der Südseite ist dem Erdgeschoss eine 

Terrasse vorgelagert. 
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Es wurden Innentüren aus Holz in Holzzargen versetzt. Als Böden wurden Flie-

sen und Parkett verlegt. Die Wände und Decken sind verputzt bzw. gespachtelt 

und gemalt. In den Sanitärbereichen sind die Wände halbhoch bzw. türstock-

hoch verfliest.  

Das Obergeschoss wird über eine Treppe in Ortbeton mit Holzbelag erschlos-

sen. 

Die Beheizung erfolgt über eine Fussbodenheizung mittels Gastherme. Die 

Warmwasserbereitung erfolgt ebenfalls über die Gastherme. 
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Erdgeschoss 
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Obergeschoss 
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   8401 Kalsdorf bei Graz, Wildweg 5a 

  Seite 25 von 41 

  

 

 

2.5.2 Bauzustand 

Die Wohnung weist einen normalen Ausstattungsstandard auf.  

Der Zustand des Gebäudes ist aufgrund der kürzlichen Errichtung als neuwertig 

einzustufen, wobei geringfügige Instandhaltungsmaßnahmen hinsichtlich der 

Oberflächen notwendig sind, nachdem die Wohnung bewohnt wird. 

Laut Auskunft der anwesenden Partei sind seit der Übergabe keine bautechni-

schen Mängel aufgetreten.  
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2.5.3 Fläche 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten beträgt die Nutzfläche der Doppelhaus-

hälfte ohne das Zubehör 109,59 m². Als Zubehör sind dem WE-Bestand eine 

Terrasse, ein Zugang sowie eine Gartenfläche mit 109,45 m² zugeordnet. Die 

Doppelhaushälfte besteht aus: 

 

 

 

Die Nutzfläche der KFZ-Abstellplätze 7 und 8 beträgt laut Nutzwertgutachten 

jeweils 13 m². 
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2.5.4 Grundrisspläne 
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2.6 Hausverwaltung 

Laut Auskunft der anwesenden Partei wurde für die Liegenschaft kein Hausver-

walter bestellt und werden die Betriebskosten derzeit von den Eigentümern der 

einzelnen Wohnungen direkt getragen. Weiters wird derzeit keine Rücklage ge-

bildet. 

 

Es wird darauf hingewiesen, dass im beim Grundbuch hinterlegten Wohnungs-

eigentumsstatut keine vom Wohnungseigentumsgesetz abweichenden Auftei-

lungsschlüssel oder Abrechnungs- bzw. Abstimmungseinheiten geregelt wur-

den.  

 

Für eine gesetzeskonforme Bewirtschaftung der Liegenschaft wäre daher die 

Verrechnung entsprechend dem Wohnungseigentumsgesetz anzupassen oder 

gegebenenfalls der Wohnungseigentumsvertrag zu ändern.  

 

Bei der Gemeinde Kalsdorf wurde aus Datenschutzgründen dem Sachverstän-

digen keine genaue Auskunft über einzelne Rückstände von Gemeindeabga-

ben hinsichtlich sämtlicher Liegenschaftsanteile erteilt. Es wurde lediglich tele-

fonisch bestätigt, dass zum Bewertungsstichtagt keiner der Miteigentümer ei-

nen Rückstand über € 1.000,-- hat. Es wird darauf hingewiesen, dass bezüglich 

Gemeindeabgaben eine solidarische Haftung der Miteigentümer bestehen 

kann.  
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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 dem Kubikmeter umbauten Raum, 

multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m³, 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 verbauten Fläche, 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 einen prozentuellen Abschlag vom Her-

stellungswert nach der Abschreibung nach Heideck Berücksichtigung. 

 

 

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/Vergleichswert  

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 sind. Bei der Bewertung werden Kaufvor-

gänge in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer Lage 

herangezogen. 

 

 

 

Es wurden Kaufvorgänge mit Preisen von € 100,-- bis € 205,-- je m² erhoben. 
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Unter Beachtung der Lage, der Größe, der Konfiguration, der Bebauung, der 

gegebenen Infrastruktur, der Widmung und der Aufschließung sowie einer 

durchschnittlichen Valorisierung wurde ein Vergleichspreis von € 200,-- je m² 

ermittelt. Für die Verkehrsflächen werden 10 % des Baulandpreises in Ansatz 

gebracht 

 

Bauland 

973 m² je m² € 200,00 davon 130/516 Anteile € 49.020,-- 

Verkehrsfläche 

1.275m²  je m² € 20,00 davon 2/64 Weg-Anteile € 798,-- 

 

Summe Bodenwert € 49.818,-- 

 

 
3.3.2 Bauwert 

Die Bewertung erfolgt nach m² Nutzfläche. Ausgangspunkt sind die Herstel-

lungskosten der vorhandenen Bausubstanz, wobei hier wie unter Pkt. 2.5.2 an-

geführt, ein rohbauähnlicher Zustand vorhanden ist. In der Folge wird die tech-

nische und wirtschaftliche Wertminderung in Abzug gebracht und so der Bau-

zeitwert ermittelt.  

 

Herstellungskosten (inkl. MWSt.) 

Wohnhaus  

Erdgeschoss 

51,27  m²  je m² € 3.240,--  € 166.115,-- 

Obergeschoss 

58,32  m² je m² € 3.240,-- € 188.957,-- 

Summe Herstellungskosten   € 355.072,-- 

 

Bauzeitwert: 

Für die Wertminderung wird bei einem durch-

schnittlichen Baualter von 5 Jahren eine Rest-

nutzungsdauer von 70 Jahren zugrunde gelegt.  
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Übertrag Herstellungskosten  € 355.072,-- 

 

Daraus errechnet sich eine lineare Wertminde-

rung von 6,30 %.  € -    22.370,-- 

Bauzeitwert Wohnhaus € 332.702,-- 

Bauzeitwert Außenanlagen (PKW-Abstell-

plätze, Befestigungen, etc.) 2 % vom Bauzeit-

wert € 6.654,-- 

Summe bauliche Anlage € 339.356,-- 

 

 

Summe Sachwert (Bodenwert, Bauwert) € 389.174,-- 

 

 

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 ermittelte Sachwert dem Verkehrswert entspricht. 

 

Sämtliche Anteile werden als wirtschaftliche Einheit bewertet, da eine 

getrennte Verwertung wirtschaftlich nicht sinnvoll ist. 

 

 

Verkehrswert der Liegenschaftsanteile (gerundet) € 389.000,-- 

(in Worten: Euro – dreihundertneunundachtzigtausend) 

 

 




