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BAUMEISTER, TECHNISCHER RAT 

ING. MICHAEL THOMAS   S T V A R N I K 

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTÄNDIGER 

FÜR HOCHBAU, ARCHITEKTUR, LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG, PARIFIZIERUNG, 

ORTSBILDSACHVERSTÄNDIGER 

A-8753 FOHNSDORF, LANDSTRASSE 16, TEL: 03573 / 2132, FAX: 03573 / 2132-20 

 

 

G U T A C H T E N 
Nr. 1161/ME/G/090425 

 

 

GUTACHTEN 
 

ÜBER DIE ERMITTLUNG VERKEHRSWERTES  

 

DER 1/1 ANTEILE DER EZ 285,  

GB 60326 LEITENDORF, BG LEOBEN 

 

BEBAUT MIT GESCHÄFTSHAUS 

KÄRNTNERSTRASSE 429 
 

GZ: 9 E 24/24g 

 

 

 
 Einheitswert Finanzamt: nicht erhoben 

 Energieausweis: nicht vorhanden 

 lastende Beträge von Abgabenbescheiden: nicht vorhanden 

 

 

FOHNSDORF, 16.04.2025 

DER SACHVERSTÄNDIGE 

 

 
AUSFERTIGUNG: 1.0 
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1.0.    ALLGEMEINES 
 

1.1.   AUFTRAGGEBER 

 

                        Auftraggeber für das gegenständliche Gutachten ist das 

                        Bezirksgericht Leoben, Dr. Hanns Groß – Straße 7, 

                        8700 Leoben.  

 

 

 

1.2.    AUFTRAG  

 

                        Der Sachverständige wurde beauftragt den Verkehrswert der 

                        1/1 Anteile der Liegenschaft zu ermitteln. 

 

             

                         

1.3.    STICHTAG 
 

                       Stichtag für dieses Gutachten ist der 09.04.2025. 

 

 

 

1.4.    ORTSAUGENSCHEIN  

 

                        Der Ortsaugenschein fand am 09.04.2025 statt in der Zeit von 0900 – 1000 

                        Anwesend waren: 

 

 Gerichtsvollzieher Wolkenstein 

 Schlüsseldienst 

 örtliche Polizeivertretung (2Mann) 

 Sachverständiger 

 

 

 

1.5.    MEHRWERTSTEUER  

 

                        Die Bewertung erfolgt exklusive Mehrwertsteuer, da es sich um eine     

                        Betriebsliegenschaft handelt. 

 

 

 

1.6.   UNTERLAGEN  

 

Dem Sachverständigen liegen für die Erstellung des Gutachtens nachstehende Unterlagen vor: 

 

- vom SV erhobene Unterlagen: 

 

 Flächenwidmungsplan  
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 Altlastenkataster 

 Grundstückspreise 

 HORA – Pass 

 Einsicht Bauakte Stadtbauamt Leoben 

 Telefonauskunft Gewerbereferat BH Leoben  

 

 

1.7.  LITERATUR 

 

Vom Sachverständigen wurde für die Erstellung dieses Gutachtens nachstehende Literatur 

verwendet: 

 

- „Der Sachverständige“ Ausgabe 4/2024 

- „Liegenschaftsbewertung“ Kranewitter 

- „Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden“ F.W.Ross-R.Brachmann 

- „Immobilienpreisspiegel“ Wirtschaftskammer Steiermark 

- „ÖNORM B1802“ 

- „Zustandswertminderungstabelle“ Heideck  

- „Immobilienbewertung “ Seiser, Kainz 

- „Nutzungsdauer“ Seiser 

- „Bewertung von Spezialimmobilien“ Sven Bienert 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

S e i t e  6 | 63 

 

 

2.0. BEFUND 
 

2.1.  LIEGENSCHAFT ALLGEMEIN  

 

                        Bei der Liegenschaft handelt es sich um eine Betriebsliegenschaft die 

                        ursprünglich als Tankstelle mit Cafe` errichtet und betrieben wurde, teilweise 

                        abgetragen wurde und die verbleibende Substanz sich derzeit im    

                        Umbaustadium befindet. 

 

Gesamtübersicht, Quelle GIS Steiermark 

 

 

 

2.1.1.  LAGE DER LIEGENSCHAFT  

 

                        Die Liegenschaft befindet sich im Bundesland Steiermark, im Bezirk  

                        Leoben, in der Stadtgemeinde Leoben, im Ortsteil Hinterberg, an der 

                        Kärntnerstraße, mit der Objektnummer 429. 

. 

 
 

Lage Liegenschaft Quelle GIS 
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2.1.2.  BEBAUUNG UND NUTZUNG  

 

            Die Bebauung und Nutzung hat sich zum Zeitpunkt des Ortsaugenscheines wie 

            folgt dargestellt: 

 
 

Bebauung 

 

Nutzung 

 

 

Betriebsobjekt 

 

 

ungenutzt 

 

 

 

2.2.    GRUNDSTÜCKSBESCHREIBUNG  

 

                        Die Grundstücksfläche stellt sich am Grundbuchsauszug wie folgt dar: 

 
 

EZ, Parzelle 

 

Fläche 

 

 

Betriebsliegenschaft 

 

EZ 825, 267/5 

 

 

 

 

Gesamt 1.464 m² 

 

 

Die Abfrage beim Verdachtsflächenkataster ergab nachstehende Ergebnisse: 

 

 
 

 

Aus der Abfrage geht hervor, dass keine aufgezeichneten Kontaminationen der Parzelle 

vorliegen. 

  

Die Ausformung der Parzelle ist unförmig, sie besitzt einen Geländesprung nach Süden. 

Die Parzelle besitzt keinen nennenswerten Bewuchs, sie besitzt eine entsprechende 

Besonnung.  
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Für die Liegenschaft wurde nachstehender Hora Pass erstellt: 
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2.2.1 VER- UND ENTSORGUNGEN  

 

Die Versorgung und Entsorgung der Wohnliegenschaft stellt sich wie folgt dar: 

 
 

Zufahrt 

 

 

vom öffentlicher Straßenanlage gegeben 

 

 

Fäkalwässer 

 

 

Kommunalbetriebe 

 

Meteorwässer 

 

 

Versickerung auf Baugrundstück 

 

 

elektrische Energie 

 

 

örtliches EVU 

 

Wasserversorgung 

 

 

Kommunalbetriebe 

 

Müllentsorgung 

 

 

Kommunalbetriebe 

 

nächstgelegene Bahnstation 

 

 

Leoben 

 

Sonstiges 

 

 

- 

 

 

 

2.2.2.   FLÄCHENWIDMUNGSPLAN  

 

Die Ausweisung der Parzelle im FWP stellt sich planerisch wie folgt dar: 

 

 
 

Ausweisung FWP, Quelle GIS  
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Die Ausweisung im FWP stellt sich wie folgt dar: 

 
Wohnliegenschaft Fläche Ausweisung FWP 

 

Betriebsliegenschaft 

 

1.464 m² (gesamt) 

 

 

WA 0,2 – 0,6  

 

 

 

 

2.3.    GEBÄUDEBESCHREIBUNG   

 

            Die Bausubstanz stellt sich im Rahmen der Befundung wie folgt dar: 

 
 

Bezeichnung 

 

 

Kleinwohnhaus 

Obergeschosse : KG + EG 

Bauweise : Massivbauweise,  

Gründung : Flachgründung 

Fundierung : Streifenfundamente  

Unterkellerung : Vollunterkellerung 

Tragende Wände KG : Massiv 

Kellerdecken : Massivdecke 

Tragende Wände OG : Massivbau 

Zwischenwände OG : Trockenbau 

Geschossdecken OG : nicht erhoben 

Bodenkonstruktionen OG : nicht vorhanden 

Bodenbeläge OG : 

 

nicht vorhanden 

Wandbeläge OG : teilweise verputzt, teilweise roh 

Stiegen u. Treppen OG : - 

Fensterkonstruktionen : teilweise neu, Rest fehlt 

Innentürkonstruktionen : nicht vorhanden 

Eingangstüren, Portale : Metall, sowie nicht vorhanden 

Torkonstruktionen . 

Fassadengestaltung : 

 

teilweise WDVS 

 

Dachstuhlkonstruktion : Flachdach 

Dacheindeckung : weiche Deckung 

Fassadenverblechungen : 

 

nicht vorhanden 

Heizanlage : nicht vorhanden 

Kaminanlagen, Abgasfänge : nicht vorhanden 

Brennstoff : nicht vorhanden 

Sanitärinstallation : gering, unfertig 

Elektroinstallation : gering, unfertig  

Blitzschutz : nicht erhoben 

 

Sonstiges : - 

Mängel : Feuchteschutz, Schallschutz, 

Wärmeschutz *) 

 

*) abweichend vom Vergleichspreisstandard 
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2.3.1.   FLÄCHEN UND KUBATUREN  

 

Die Bruttogeschossfläche ist jene Fläche, die je Geschoss von den Außenwänden umschlossen 

wird, einschließlich der Außenwände. Der Bruttorauminhalt ergibt sich als Produkt der 

Bruttogeschossfläche mit den zugehörigen Höhen. Als Höhe ist der Abstand zwischen der 

Unterfläche der Fußbodenkonstruktion sowie der Oberfläche der Dachhaut anzusetzen. In den 

Bruttorauminhalt sind Fundamentbereiche (ausgenommen  

Stahlbetonfundamentplatten), Lichtschächte, Eingangsstufen, Vordächer, gestalterische 

Pfeilervorsprünge, Dachüberstände und Gesimse, Dachgauben, Lichtkuppeln sowie  

Rauchfangköpfe nach ÖNORM B1800 nicht einzubeziehen. Lediglich Durchfahrten im 

Erdgeschossbereich zählen zu dessen Bruttorauminhalt. 

 

Die Nutzfläche, die in m² auszudrücken ist, ist die gesamte Bodenfläche einer Wohnung oder 

eines sonstigen Mietgegenstandes abzüglich der Wandstärken und der im Verlauf der Wand 

befindlichen Durchbrechungen (§ 17 Abs. 2 MRG.). 

 

Auf Grund der vorliegenden Unterlagen ergeben sich nachstehende Flächen: 
(aus den bewilligten Plänen und Altbestandsplänen annähernd ermittelt) 

 

 
 

Einheit 

 

Lage 

 

ca. Wohnnutzfläche  

 

 

Gesamt 

 

KG, EG 

 

 

ca. 140 m² 

 

 

Gesamtnutzflächen 

 

 

ca. 140 m² 

 

 

 

 

2.3.2.   BAUJAHR, GEWÖHNLICHE LEBENSDAUER, 

ALTERSWERTMINDERUNG  

 

Auf Grund der vorliegenden Unterlagen ermittelt der Sachverständige das Baujahr wie folgt: 

 

Ursubstanz 1960, nunmehr teilweise Adaptierungen zu einem Rohbau der Altsubstanz 

 
 

Einheit 

 

gewichtetes Baujahr 

 

 

Betriebsgebäude 

 

 

gewichtet 1975 

 

  

Die technische Lebensdauer wird von der Qualität des Baumaterials bestimmt. Die Obergrenze 

der Gesamtlebensdauer hängt von der Haltbarkeitsgrenze der tragenden Bauteile ab. Neben der 

Qualität des Baumaterials sind auch die durchgeführten Instandhaltungsarbeiten entscheidend, 
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da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinflüssen ausgesetzt sein 

können und daher erheblich schneller altern.  

 

Unter der wirtschaftlichen Nutzungsdauer versteht man die Zeitspanne, in deren Gebäude zu 

den jeweils herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner 

Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist. Gründe für eine Verkürzung der 

wirtschaftlichen Nutzungsdauer sind vor allem modernen Bedürfnissen nicht entsprechende, 

unwirtschaftliche Aufbauten, zeitbedingte oder persönliche Baugestaltungen, zurückbleiben 

hinter den allgemeinen Erfordernissen, technische und wirtschaftliche Entwicklungen. 

 

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kürzer als die technische Lebensdauer. 

 

Die gewöhnliche Lebensdauer hängt im Wesentlichen von der Bauart, der Bauweise und der 

Nutzung ab. Die gewöhnliche Lebensdauer berücksichtigt damit in angemessener Weise 

sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.  

 

Zu einer Verkürzung dieser Lebensdauer können nicht behebbare Baumängel und Schäden 

führen, zu einer Verlängerung dieser Lebensdauer können bauliche Maßnahmen an zu einem 

tragenden Bauteil führen. 

 

Für das gegenständliche Gebäude ermittelt der Sachverständige nachstehende gewöhnliche 

Lebensdauer:  

 
(nach Seiser: Schulen und Universitäten 25 – 50 Jahre, diese in hochwertiger Bauweise 35 – 70 Jahre, Büro und Verwaltungsgebäude 25 – 50 

Jahre, in hochwertiger Bauweise 30 – 60 Jahre, Wohnhäuser in Massivbauweise 40 – 70 Jahre, Dachgeschossausbauten 30 – 50 Jahre) 
 

 

Einheit 

 

GND ( Jahre ) * 

 

 

RND ( Jahre ) * 

 

 

Massivbau 
 

 

70 

 

 

20 

 
*RND = Restnutzungsdauer 
*GND = Gesamtnutzungsdauer 

 

Die Wertminderung wegen Alters wird vom eventuell um die Wertminderung wegen 

Baumängel und Bauschäden gekürzten Herstellungswert berechnet. Damit soll die 

Wertminderung erfasst werden, die sich dadurch ergibt, dass das Gebäude altert und abgenutzt 

wird.  

 

Zur Ermittlung werden das derzeitige Alter des Gebäudes und die zu erwartende gewöhnliche 

Lebensdauer benötigt. 

 

Für die Alterswertminderung sind verschiedene Formen entwickelt worden, und zwar: 

 

Lineare Wertminderung wegen Alters 

Diese Alterswertminderungsform kommt im Allgemeinen in Betracht bei Gebäuden mit 

aufwendiger Innen Ausstattung (z.B. Einfamilienwohnhäuser), bei Fabrik- und Werkstätten- 

gebäuden, die einem verstärkten Verschließ unterliegen und bei Gebäuden, die nachlässig oder 

gar nicht baulich instandgehalten werden.  
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Die Formel zur Berechnung der Wertminderung in % lautet: 

 

Gebäudelebensalter 
x 100 

gewöhnliche Lebensdauer 

  

Progressive Wertminderung wegen Alters (nach Ross) 

Im Gegensatz zur linearen Abschreibung weist diese Form eine leichte Progression auf. Sie 

kann bei Wohn- und Geschäftshäusern (Büro-, Verwaltungsgebäuden, Ladengeschäften,  

Warenhäusern usw.) mit einfacher bis normale Ausstattung und guter baulicher Instandhaltung 

angewendet werden.  

 

Die Formel zur Berechnung der Wertminderung in % lautet: 

 

[ 
1 

x ( 
Gebäudelebensalter² 

+ 
Gebäudelebensalter ) ] x 100 

2 gewöhnliche Lebensdauer² gewöhnliche Lebensdauer 

 

Parabolische Wertminderung wegen Alters 

Diese weist eine bedeutend stärkere Progression auf. Sie eignet sich für Gebäude mit 

geringwertiger Innenausstattung und mittlerer Beanspruchung (Lagergebäude, nicht stark 

beanspruchte Gebäude der Industrie, landwirtschaftliche Gebäude) die sich, gemessen an ihrem 

Alter, in einem guten baulichen Zustand befinden.  

 

Die Formel zur Berechnung der Wertminderung in % lautet: 

 

Gebäudelebensalter² 
x 100 

gewöhnliche Lebensdauer² 

 

Beim gegenständlichen Gebäude hat der Sachverständige die lineare Wertminderung wegen 

Alters gewählt und errechnet diese wie folgt: 

 
 

Einheit 

 

GND ( Jahre ) 

 

 

RND ( Jahre ) 

 

 

AW ( % ) 

 

Massivbau 

 

 

70 

 

 

20 

 

 

71,42 % 

 

*) AW    Alterswertminderung 

 

 

 

2.3.3.   KONSTRUKTIONSZUSTAND 

 

Die Bewertung des Konstruktionszustandes und die Ermittlung der daraus resultierenden 

Zustandswertminderung erfolgt nach „HEIDECK“. Danach werden einzelne Gebäudeteile  

nach einer fünfstufigen Skala bewertet, wobei 1 mängelfrei und neuwertig bedeutet, 5 wertlos 

und abbruchreif. Nicht untersuchte Bauteile werden mit 0 bewertet.  
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Zusammenfassend kann für das Gebäude – die vorliegende Bausubstanz - eine 

Zustandswertminderungsnote von 3,00 vergeben werden.  

 

Auf Grund der durchgeführten Bewertung ergibt sich eine Zustandswertminderung von 

18,17 %. 

 

 

 

2.3.4.   ABSCHLÄGE WEGEN BESONDERER WERTBEEINFLUSSENDER 

UMSTÄNDE 

 

Der Gebäudesachwert ist eventuell um besondere wertbeeinflussende Umstände zu korrigieren. 

 

 

Ungünstige Lageverhältnisse 

Die Lage eines Grundstücks wirkt sich zwar in erster Linie auf den Bodenwert aus, kann aber 

auch den Wert des Gebäudes beeinflussen; z.B. Einfamilienwohnhaus in unmittelbarer Nähe 

einer Fabrik. 

  

Beeinträchtigung durch Immissionen  

Besonders negativ können sich Verkehrs- und Industrieimmissionen, wie Lärm, Rauch, Staub, 

Gerüche, Erschütterungen usw., auswirken. 

Beeinträchtigungen durch Lärm ergeben sich vor allem durch die Nähe zu 

Hauptverkehrsstraßen, Flugplätzen, größeren Bahnhöfen usw. Industriebetriebe führen des 

Öfteren zu Belästigung durch Rauch, Staub und Geruch. Belästigungen durch Erschütterungen 

treten in der Nähe von Presswerken und Steinbrüchen auf.  

 

Unorganischer Aufbau der Gebäude 

Dies kommt vor allem bei Fabriksliegenschaften vor.  

Der unorganische Aufbau entsteht z.B., wenn ein Unternehmen expandiert und die 

notwendigen Erweiterungsbauten ohne gründliche Planung durchgeführt werden. 

Mit Hilfe des Lageplans kann geprüft werden, welche Wege die Werkstoffe bei ihrer 

Verarbeitung zurücklegen. Zur Bemessung des Abschlags kann der Prozentsatz herangezogen  

werden, um den die tatsächlichen Produktionskosten von den Produktionskosten eines 

Normalbetriebs abweichen.  

 

Verlorener Bauaufwand 

Diesem Abschlag liegt die Überlegung zugrunde, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil 

der tatsächlichen Baukosten dadurch verloren geht, dass ein Käufer eines Gebäudes dieses nach 

seinem Sinn etwas anders gebaut hätte und somit das vom Verkäufer errichtete Haus den  

geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Käufers nicht zur 

Gänze entspricht. Auch besonders luxuriöse und extrem moderne Bauausführungen werden von 

den Käufern nicht voll honoriert.  

 

Der Abschlag wird vom Gebäudesachwert, berichtigt um die Abschläge wegen besonderer 

wertbeeinflussender Umstände, berechnet. In vielen Fällen können etwa 10% angesetzt werden. 

 

Beim gegenständlichen Objekt wird für den verlorenen Bauaufwand ein üblicher Abschlag, 

von 10 % getätigt. 
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2.4.   AUSSENANLAGEN UND NEBENGEBÄUDEBESCHREIBUNG   

 

Bei der gegenständlichen Liegenschaft stellen sich die Außenanlagen und Nebengebäude wie 

folgt dar: 

 

Es bestehen keine werthaltigen Außenanlagen. 
 

 

 

2.5.   GRUNDSTÜCKSPREISE 

 

Der Sachverständige hat mehrere Kaufvorgänge im Umfeld der Liegenschaft erhoben und 

stellen sich diese wie folgt dar: 
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Der arithmetische Mittelwert der erhobenen Kaufvorgänge beträgt 94,75 / m². 

 

Unter Berücksichtigung der Lage an der Straße, der ungünstigen Konfiguration alsauch des 

Geländesprunges in der Fläche ermittelt der SV nachstehenden bewertungsrelevanten 

Grundstückswert: 
 

Grundstück FWP, Anmerkung Preis / m² 
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267/5 
 

 

Bauland WA 0,2 – 0,6  

ca. 10 - 15 % Abschlag 
 

 

80.-  

 

 

 

 

2.6.   BAUPREISE  

 

Nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), BGBI Nr. 150/1992, ist bei der Anwendung 

des Sachwertverfahrens gemäß § 6 Abs. 3 zur Ermittlung des Bauwertes in der Regel vom 

Herstellungswert auszugehen. Die der Ermittlung des Herstellungswertes zugrunde zu 

legenden, nach den Raum oder Flächenmeterpreisen bestimmten Normalherstellungskosten, 

sind nach § 10 Abs. 3 im Gutachten anzugeben. 

 

                               In der Veröffentlichung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und 

zertifizierten Sachverständigen, Ausgabe 3/2024 wird für die Herstellungskosten für 

Wohngebäuden wie folgt angegeben: 
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Somit errechnen sich die bewertungsrelevanten Errichtungskosten des Kleinwohnhauses 

wie folgt: 

 
 

Basisbetrag / m² NF netto Gesamt 
 

 

2.500.- 

 

ca.40 % Abschlag für Ausbaugrad 
 

 

- 1.000.- 

 
 

Baupreis / m² NF 
gerundet, dzt. Bautenstand 

 

 

1.500.- 

 

 

2.7.   AUSSENANLAGEN UND GEBÄUDEWERT  

 

Zu den Außenanlagen zählen Einfriedungen, Gartentore, Platzbefestigungen, Stützmauern, 

Schwimmbecken, Tennisplätze usw. Daneben gehören auch außerhalb des Gebäudes gelegene 

Versorgungs- und Abwasseranlagen dazu.  

Bei der Bewertung geht man vom Herstellungswert aus und berichtigt diesen um  

 

- die Wertminderung wegen baulicher Mängel und Schäden, 

- die Wertminderung wegen Alters und 

- Minderungen wegen besonderer Umstände. 

 

Bei kleineren Außenanlagen empfiehlt sich der Ansatz eines Pauschalbetrags. 

Durchschnittlich betragen die Außenanlagen in Prozent der Gebäudeherstellkosten bei 

 

- einfachen Anlagen  2 – 4% 

- durchschnittlichen Anlagen 5 – 7% 

- aufwendigen Anlagen  8 – 12% 

 

Bei aufwendigen Anlagen ist zu prüfen, ob diese überhaupt werterhöhend sind und von einem 

Käufer honoriert werden.  

Beim gegenständlichen Bewertungsobjekt wurden die Außenanlagen wie folgt bewertet: 

 

Die Außenanlagen und Nebengebäude stellen keinen Zeitwert mehr dar. 
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2.8.   WERTMINDERUNG DURCH BÜCHERLICHE LASTEN   

 

Bei den grundbücherlichen Lasten ist prinzipiell zwischen Grunddienstbarkeiten, persönlichen 

Dienstbarkeiten, Reallasten und Vorkaufs- und Wiederverkaufsrechten zu unterscheiden. 

 

Bei Grunddienstbarkeiten stehen sich ein dienendes und ein herrschendes Grundstück 

gegenüber. Die Grundstücksdienstbarkeit ist für das dienende Grundstück eine Belastung und  

für das herrschende Grundstück ein Bestandteil. Grunddienstbarkeiten sind unteilbar und 

belasten immer das ganze Grundstück. Wird ein Grundstück geteilt, so bleibt jeder Teil mit der 

Dienstbarkeit belastet. 

 

Grunddienstbarkeiten sind z.B. Hausservitute, Feldservitute (Wegerechte, Notwegerechte), 

Wasserrechte (Wasserschöpfrecht, Viehtränke, Wasserzu- und –ableitung), Weiderechte, 

Waldrechte (z.B. Holzbezugsrecht) und Leitungsrechte (einem 

Elektrizitätsversorgungsunternehmen kann das Recht, eine elektrische Leitung über fremden 

Grund zu führen, zu betreiben und zu erhalten, zwangsweise eingeräumt werden). 

Nicht jede Grunddienstbarkeit wirkt sich werterhöhend oder –mindernd aus, sondern es hängt 

von der Bedeutung und der Größe des Vor- bzw. Nachteils ab.  

 

Die persönliche Dienstbarkeit ist an die Person des Berechtigten gebunden, nicht übertragbar 

und nicht vererblich, und erlischt mit dessen Tod. Persönliche Dienstbarkeiten sind z.B. 

Dienstbarkeit der Wohnung, Fruchtgenussrecht.  

 

Die Reallast verpflichtet den Eigentümer eines Grundstücks, an den Berechtigten 

wiederkehrende Leistungen zu erbringen. Der Eigentümer, der die Reallast begründet hat, haftet 

für diese Leistungen nicht nur mit dem Grundstück, sondern auch mit seinem gesamten 

Vermögen (z.B. das Recht auf lebenslangen Unterhalt beim Ausgedinge). 

 

Die dinglichen Vorkaufs- und Wiederkaufsrechte haben keinen oder wenig Einfluss auf den 

Wert des Grundstücks, da der Vorkaufsberechtigte den gleichen Kaufpreis zahlt wie ein anderer 

Interessent. Ein Nachteil für das belastete Grundstück liegt nur dann vor, wenn das 

Wiederkaufsrecht mit einem festen Grundstückspreis verbunden ist, der unter dem Marktwert 

liegt.  

 

 Die in den Grundbüchern angeführten Pfandrechte besitzen keinen Einfluss auf 

den Wert der Liegenschaft.  

 

 Der Wert der übrigen Belastungen stellt sich tabellarisch wie folgt dar: 

 
GrdB Bezeichnung Wert 

1a Gehen, fahren für 367/5 Pauschal 2.000.- 

2a Kanalmitbenützung für 367/5 Pauschal 1.500.- 

3a Gehen, fahren für 267/26; 267/27 Pauschal 2.000.- 

Gesamt 5.500.- 
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3.0. GUTACHTEN 
 

 

3.1.   BEWERTUNGSGRUNDSÄTZE 

 

 

 

3.1.1.    WERTERMITTLUNGSVERFAHREN 

 

Soweit nichts Anderes angeordnet ist, hat der Sachverständige das Wertermittlungsverfahren 

unter Beachtung des Standes der Wissenschaft und der im redlichen Geschäftsverkehr 

bestehenden Gepflogenheiten auszuwählen. (§7 Abs. (1) des LBG. 1992)  

 

Der Verkehrswert ist in der Regel über  

 

- Vergleichswertverfahren 

- Ertragswertverfahren 

- Sachwertverfahren 

-  oder mehrere dieser Verfahren 

 

zu ermitteln. 

 

Aus dem Ergebnis des/der gewählten Verfahren(s) ist der Verkehrswert begründet abzuleiten. 
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Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der Marktverhältnisse kritisch zu würdigen 

und allenfalls zu korrigieren.  

 

 

 

3.1.2.    WERTBILDUNG  

 

Der Bodenwert ist als Vergleichswert durch heranziehen von Kaufpreisen vergleichbarer 

unbebauter und unbestockter Grundstücke zu ermitteln. 

 

Der Bauwert wird durch den Gebäudewert und den Wert durch die Außenanlagen gebildet, 

wozu die Herstellungskosten aus den Normalherstellungspreisen vergleichbarer baulichen 

Anlagen zum Stichtag unter Berücksichtigung der jeweiligen tatsächlichen Bauweise, 

Konstruktion und Ausstattung abgeleitet werden. Der Bauwert ist um die Alterswertminderung 

sowie um Abschläge wegen besonderer wertbeeinflussender Umstände wie ungünstige 

Lageverhältnisse, Beeinträchtigung durch Immissionen, unorganischen Aufbau der Gebäude 

sowie den verlorenen Bauaufwand zu vermindern.  

 

Der Gebäudeertragswert ergibt sich aus der Kapitalisierung des Gebäudereinertrages, der sich 

aus der Aufspaltung des Reinertrages in einen auf Grund und in einen auf das Gebäude 

entfallenden Teil ergibt.  

 

Für die Ableitung des Verkehrswertes ist davon auszugehen, dass für das zu bewertende Objekt 

der Sachwert heranzuziehen ist.  

 

Die Anpassung an den Verkehrswert hat durch einen Marktanpassungszuschlag oder Abschlag 

zu erfolgen.  

 

 

3.2.    SACHWERT 

 

Das Sachwertverfahren dient in erste Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften, 

wenn deren Eigennutzung im Vordergrund steht und die Beschaffungskosten für die 

Liegenschaft einschließlich der darauf befindlichen baulichen Anlagen für die in betracht 

kommenden Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind. 

 

Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehörs 

zu ermitteln. 

 

Es ist der gebundene Bodenwert, getrennt von den übrigen Werten, anzusetzen. Dieser wird aus 

dem Bodenwert der fiktiv unverbauten Liegenschaft (Ermittlung in der Regel über das 

Vergleichswertverfahren) unter Berücksichtigung der vorhandenen Bebauung und 

Aufschließung abgeleitet. Dazu allenfalls erforderliche Zu- und Abschläge sind nach 

Erfahrungswerten zu bestimmen.  
 

 

Faktor 

 

Berechnung 

 

 

Anteil 

 

Berechnung 

 

Summe 



 

S e i t e  26 | 63 

 

 

 

 

Neubauwert 

 

140 m² NF * 1.500.- 

 

210.000.- 

 

 

Abzug 

Alterswertminderung  
(Hauptsubstanz alt) 

 

 

71,42 % von 

210.000.- 

 

 

- 149.982.- 

 

Abzug 

Zustandswertminderung 

 

 

18,17 % von  

60.018.- 

 

- 10.905.- 

 

Abzug verlorener 

Bauaufwand 

 

 

10 % von 49.113.- 

 

- 4.911.- 

 

Zwischensumme 

Gebäudewert 

 

  

44.202.- 

 

zuzüglich Grundanteil 

 

1.464 m² * 80.- 

 

 

117.120.- 

 

Nebengebäudezeitwert 

 

 

 

 

0.- 

 

Sachwert der Liegenschaft 1/1 

 

161.322.- 

 

 

 

3.3.    VERKEHRSWERT  

 

Der und Ertragswert ist mit Abschlägen an den Verkehrswert anzupassen. Dabei sind neben der 

Berücksichtigung der Marktlage ungünstige Objektgrößen, starke Zweckgebundenheiten, 

ungünstige Standorte und der Denkmalschutz von Ausschlag. 

 
 

Bezeichnung 

 

 

Wert 

 

 

100 % Sachwert 1/1 

 

 

161.322.- 

 

Marktanpassung )1 

+ ca. 5 %  

 

 

8.322.- 

 

Verkehrswert 1/1 
ohne Grundbuchslasten 

 

 

153.000.- 

 

Abzug 

Grundbuchslasten 

 

 

 

- 5.500.- 

 

Verkehrswert 1/1 
mit Grundbuchslasten 

 

147.500.- 
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*) Erläuterungen zur Marktanpassung: 

 

1.) In diesem Preissegment besteht eine entsprechende Nachfrage, der Abschlag wird für den 
ehemaligen Betrieb einer Tankstelle gegeben. Die Nachfrage bei der BH Leoben, Gewerbereferat 

hat ergeben, dass über die ehemalige Tankstelle keine Unterlagen vorliegen. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.4.    BEWERTUNGSERGEBNIS 

 

 

  

DER VERKEHRSWERT  

 

DER 1/1 ANTEILE DER EZ 285,  

GB 60326 LEITENDORF, BG LEOBEN 

 

BEBAUT MIT GESCHÄFTSHAUS 

KÄRNTNERSTRASSE 429 

 

BETRÄGT  

 

€ 147.500.- 
mit Grundbuchslasten 

 
Jener ohne Grundbuchslasten beträgt 153.000.- 

 

 

 

4.0.  ANHANG 
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FOHNSDORF, AM 16.04.2025 

DER SACHVERSTÄNDIGE 
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Bewilligtes Projekt, wurde in der Art nicht ausgeführt 

 

 
 

Änderungsprojekt, wurde so nicht ausgeführt 
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Auszug Änderungsbescheid 
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Erhebungen zum Ursprungsbau 
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Erhebungen zur bewilligten Rampenschüttung 
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Bilderbogen der Liegenschaft 
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