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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 DAS BAUWESEN UND DIE LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG 

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

___________________________________________________________________________ 

 

 

G U T A C H T E N 
Nr. 1141c/GL/G/260924 

 

 

 

GUTACHTEN 
 

ÜBER DIE ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES DER 

 

1/1 ANTEILE DER 

 

WIRTSCHAFTLICHEN EINHEIT III 
 

EZ 362, GB 67513 SELZTHAL, BG LIEZEN 

 
 

GZ: 18 S 62/14 d Sanierungsverfahren Glaser-Schlemmer 
 

 
• Energieausweise nicht erhoben 

• dingliche Verbundenheiten aus Abgaben nicht erhoben 

 

 

 
 

 

 

FOHNSDORF, 14.10.2024 

DER SACHVERSTÄNDIGE 

 
 

 

 

AUSFERTIGUNG: 1.0  
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1.0.    ALLGEMEINES 
 

 

1.1.   AUFTRAGGEBER 

 

                        Auftraggeber für das gegenständliche Gutachten ist 

                        Mag. Karl Pichler, als Insolvenzverwalter, Rathausplatz 4, 

                        8940 Liezen. 

 

 

1.2.    AUFTRAG  

 

                       Der Sachverständige wurde beauftragt den Verkehrswert der  

                       wirtschaftlichen Einheiten zu ermitteln. Diese stellen sich wie folgt dar: 

 

 

WE III 

 

 

Hauptstraße 10 

 

EZ 361, GB 67513 Selzthal 

 

 

 

 

1.3.    STICHTAG 

 

                       Stichtag für dieses Gutachten ist der Tag des Ortsaugenscheines. 

 

 

 

1.4.    ORTSAUGENSCHEIN  

 

                        Der Ortsaugenschein fand am 17.04.2024 in der Zeit von 1500 bis 1700 statt. 

                        Anwesend beim Ortsaugenschein waren: 

 

− Mag. Karl Pichler 

− Herr Glaser - Schlemmer 

− Sachverständiger 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 
Seite 5 

 
  

1.5.    MEHRWERTSTEUER  

 

                        Da es sich bei den Liegenschaften um Mietliegenschaften handelt, erfolgt  

                        die Bewertung, den Richtlinien entsprechend, wie folgt: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

 
Kleinwohnhaus 

 

inklusive 20 % Mwst 

 

 

 

 

1.6.   UNTERLAGEN  

 

Dem Sachverständigen wurden für die Erstellung des Gutachtens nachstehende Unterlagen 

übergeben: 

 

− Grundbuchsauszug, durch Insolvenzverwalter 

− Diverse Unterlagen, durch Insolvenzverwalter 

− Flächenwidmungsplan, vom SV erhoben 

− Altlastenkataster, vom SV erhoben 

− HORA – Pass durch SV erhoben 

 

 

 

1.7.  LITERATUR 

 

Vom Sachverständigen wurde für die Erstellung dieses Gutachtens nachstehende Literatur 

verwendet: 

 

- „Der Sachverständige“ Ausgabe 3/2023 

- „Liegenschaftsbewertung“ Kranewitter 

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

- „Immobilienpreisspiegel“ Wirtschaftskammer Steiermark 

- „ÖNORM B1802“ 

- „Zustandswertminderungstabelle“ Heideck  
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2.0. BEFUND 
 

2.1.  LIEGENSCHAFTEN ALLGEMEIN  

 

Die Beschreibung der Liegenschaft stellt sich wie folgt dar: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

 

Kleinwohnhaus 
 

Baubewilligung: 1929 

Benützungsbewilligung: 1933 

Totalsanierung gewichtet 2015 
 

 

 

Zur Liegenschaft wird allgemein wie folgt ausgeführt: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

 

 

Diese Liegenschaft besteht aus dem Grundbuchskörper EZ 361 mit den Parzellen .243 und 

560/13 und ist bebaut dem Kleinwohnhaus Hauptstraße 10. 
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2.1.1.  LAGE DER LIEGENSCHAFTEN  

 

Die Liegenschaft liegt im Bundesland Steiermark, im Bezirk Liezen, in der 

Gemeinde Selzthal und liegen an der Hauptstraße. 

 

 
 

Übersicht der Liegenschaft im Ortsverband, Quelle GIS 

 

 

Lage der Liegenschaft übergeordnet: 

 

 
 

Übersicht der Lage, Quelle GIS 
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2.1.2.  BEBAUUNG UND NUTZUNG  

 

Zum Zeitpunkt des Ortsaugenscheines lag nachstehender Bestand vor und wurde wie 

angeführt genutzt: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

 
bebaut mit: Kleinwohnhaus 

Nutzung: genutzt  

 

 

 

 

2.2.    GRUNDSTÜCKSBESCHREIBUNG  

 

Die Flächen der Liegenschaften stellen sich gemäß Grundbuchsauszügen wie folgt dar: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

 
EZ: 361 

Grundstücke: .243; 560/13 

 

 

Gesamtfläche: 270 m² 

 

 

 

Die Abfrage im Verdachtsflächenkataster ergab nachstehende Ergebnisse: 
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Die Abfrage ergibt, dass kein Grundstück im Verdachtsflächenkataster ausgewiesen ist. 

 

Auf Grund der naheliegenden Bahntrasse wurden die Liegenschaft im Bezug auf 

den Schienenlärm untersucht und stellt sich die Lage wie folgt dar: 

 

 
 

Das Ergebnis der Abfrage stellt sich wie folgt dar: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

teilweise betroffen 
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In weiterer Folge wurden für die Liegenschaft ein HORA – Pass erstellt und stellt sich diese 

wie folgt dar: 
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Die Grundstücke sind zusammenfassend wie folgt beschrieben: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

 
Gesamtfläche:  270 m² 

 

Altlasten, Verdachtsflächen: nein 

 

Hochwassergefährdung: nein 

 

Grundstückskonfiguration: 

annähernd trapezförmig 

 

Neigung: 

annähernd eben 

 

Bewuchs: 

nicht nennenswert 

 

Besonnung: 

entsprechend, Nordwesthang 

 

Schienenlärm: 

vom Lärmkataster berührt 

 

 
   

  

2.2.1.   VER- UND ENTSORGUNGEN  

 

                     Im Zuge der Befundung wurden nachstehende Ver.- und Entsorgungen 

                     erhoben (lt. Erhebung Ortsaugenschein): 

 

 

System 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

Zufahrt: 

 

überg. Straßensystem: 

 

elektrische Energie: 

 

Wasserversorgung: 

 

Fäkalwässerentsorgung: 

 

Meteorwässerentsorgung: 

 

Müllentsorgung: 

 

 

öffentliches Gut 

 

Phyrnautobahn 

 

Ortsnetz 

 

Ortsnetz 

 

Ortsnetz 

 

Versickerung 

 

Gemeinde 
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Telefonfestnetz: 

 

Kabelfernsehen: 

 

Ferngas: 

 

Fernwärme: 

 

Sonstiges: 

 

 

nein 

 

nein 

 

nicht vorhanden 

 

nicht vorhanden 

 

- 

 

 

 

2.2.2.   FLÄCHENWIDMUNGSPLAN  

 

Die Ausweisungen der Liegenschaftsflächen im Flächenwidmungsplan stellen sich wie folgt 

dar: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

 
WA 0,2 – 1,0 SG 

Sanierungsgebiet 

 

 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 
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2.3.    GEBÄUDEBESCHREIBUNG   

 

Im Zuge der Befundung und anhand der übergebenen Unterlagen wurden nachstehende 

Konstruktionen der Gebäude erhoben: 

 

 

Bauteil 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

 
Unterkellerung: 

 

Obergeschosse: 

 

Bauweise: 

 

Gründung: 

 

Fundierung: 

 

Tragende Wände KG: 

 

Zwischenwände KG: 

 

Geschossdecken KG: 

 

Bodenkonstruktionen KG: 

 

Bodenbeläge KG: 

 

Wandbeläge KG: 

 

Stiegen, Treppen KG: 

 

Tragende Wände OG: 

 

Zwischenwände OG: 

 

Geschossdecken OG: 

 

Bodenkonstruktionen OG: 

 

Bodenbeläge OG: 

 

Wandbeläge OG: 

 

Stiegen und Treppen OG: 

 

Aufzugsanlagen: 

 

Fensterkonstruktionen: 

 

Innentürkonstruktionen: 

 

Eingangstüren, Portale: 

 

 

 

nein 

 

EG + DG 

 

Massivbauweise 

 

Flachgründung 

 

Streifenfundamente 

 

- 

 

- 

 

- 

 

- 

 

- 

 

- 

 

- 

 

Mauerwerk 

 

Mauerwerk 

 

Holztramdecken 

 

Estrich und Holz 

 

Laminat, Fliesen 

 

verputzt, ger. Fliesen 

 

Holztreppe 

 

- 

 

Kunststoff 

 

Holz 

 

Alu 
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Torkonstruktionen: 

 

Fassadengestaltung: 

 

Dachstuhlkonstruktion: 

 

Dacheindeckung: 

 

Fassadenverblechungen: 

 

Heizanlage: 

 

Kaminanlagen, Abgasf.: 

 

Brennstoff: 

 

Brennstofflagerung: 

 

Lüftungsanlage: 

 

Sanitärinstallation: 

 

Elektroinstallation: 

 

Blitzschutz: 

 

Sonstiges: 

 

Mängel: 

 

 

- 

 

WDVS 

 

Pfettendach 

 

Bitumenschindel 

 

Alu eloxiert 

 

Pelletszentralheizung 

 

Edelstahleinzug 

 

Pellets 

 

Sackware 

 

- 

 

einfach 

 

einfach 

 

nein 

 

Teilfertigst. 90 % 

 

Standardabweichung 

 

 

 
 

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: 
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WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

ca. 140,00 m²  
aus Ursprungsplan 

 

 
 

 

2.3.2.   BAUJAHR, GEWÖHNLICHE LEBENSDAUER, 

ALTERSWERTMINDERUNG  

 

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

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

 
2000 

gewichtet 

 

Ursprungsbau um 1933 
 2012-2016 umfassend saniert 

 

 

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, 

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. 
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Im Nutzungsdauerkatalog des Arbeitskreises Seiser aus 2020 

sind nachstehende GND * angeführt: 
* GND = Gesamtnutzungsdauer, auch „übliche“ oder „gewöhnliche“ Nutzungsdauer 

 

 

Gaststätten                                                                        25 – 50 Jahre 

Ein und Zweifamilienwohnhäuser, massiv                      60 – 80 Jahre 

Garagen Massivbauweise                                                 25 – 50 Jahre 

Gewerbe und Industriebauten, massiv                             30 – 50 Jahre 

gemischt genutzte Gebäude, massiv                                40 – 70 Jahre  

 

Für das gegenständliche Gebäude ermittelt der Sachverständige nachstehende gewöhnliche 

Lebensdauer:  

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

70 Jahre 

RND: 46 Jahre 

 

 

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.  

 

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.  
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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: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

34,28 % 

 
 

 

 

 

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. 

                   In der nachstehenden tabellarischen Darstellung wird eine Gesamtbenotung des 

Gebäudes durchgeführt. 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

2,25 

 
 

*) ZW Zustandswertminderungsnote 
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Auf Grund der durchgeführten, oben dargestellten Bewertung ergibt sich eine 

Zustandswertminderungsnote.  

Daraus ergibt sich auf Grund der Tabelle „HEIDECK“ eine Zustandswertminderung von 

nachstehenden Prozentsätzen: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

4,78 % 

 

 

 

 

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

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

 

Die Abschläge werden wie folgt festgesetzt: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

10 % 

 

 

 

 

2.4.   AUSSENANLAGEN UND NEBENGEBÄUDEBESCHREIBUNG   

 

Im Zuge des Ortsaugenscheines wurde wie folgt erhoben: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

einfachst, 

kein Nebengebäude 
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2.5.   GRUNDSTÜCKSPREISE 

 

 

Der Bodenwert wird anhand mehrerer erhobener Kaufvorgänge ermittelt.  

Für die Bewertung werden die Vergleichspreise unbebauter Grundstücke herangezogen.  
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Seite 24 
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Auf Grund der vorangeführten Ermittlung ergibt sich ein durchschnittlicher Preis von  

€ 31,96 / m². 

 

Der Sachverständige versieht diesen gemittelten Wert gegebenenfalls mit werterhöhenden bzw. 

wertmindernden Zuschlägen.  

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

 
30.- 

 

unter Berücksichtigung 

Sanierungsgebiet 
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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.  

 

Als Ansätze wurden die Herstellungskosten für mehrgeschossige Wohngebäude als Grundlage 

für die sachverständige, objektspezifische Bewertung ermittelt wobei sich die 

Kosten pro ² WNF, inklusive 20 % Mehrwertsteuer für Hauptgeschosse verstehen. 

 

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 Gebäudes 

wie folgt: 

 
 

Parameter 

 

 
WE III 

Hauptstraße 10 

 

 

Basisbetrag / m² NF 

 valorisiert auf 2024 Veröffentlichung 

 

 

3.200.- 

 

Zuschläge 

 

 

 

kleinere Bauten  

( Ein.- Zweifam. WH ) 

 

 

 ca. 20 % 

 

640.- 

 

Abschlag Lage Land 

 

 

- 15 % 

 

- 576.- 
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Preis lageangepasst 

 

 

 

 

3.264.- 

 

Abzug Abweichung 

vom Standard  

 

 

20 % 

  0 % 

15 % 

 

 

 

 

- 489.- 

 

Zwischensumme brutto 

 

  

2.775.- 

 

Bautenstand angepasst 

 

 

 50 % 

100 % 

 90 %  

 

 

 

 

2.498.- 

 

 

bewertungsrelevanter Baupreis 

brutto (gerundet) 

 

 

 

 

 

2.500.- 

 

 

bewertungsrelevanter Baupreis 

netto (gerundet) 

 

 

 

 

 

 

2.080.- 

 

 

 

 

2.7.   AUSSENANLAGEN UND NEBENGEBÄUDEWERT  

 

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% 
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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: 

 

 

Bauteil 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

Außenanlage 

Nebengebäude 

 

 

im Baupreis inkludiert 

keines 

 

 

 

 

2.8.   ERTRÄGE 

 

Bei der Ermittlung der wirtschaftlich erzielbaren Erträge hat der Sachverständige von 

nachhaltig erzielbaren Werten auszugehen. 

 

Der Immobilienpreisspiegel der WK Österreich sieht 2024 nachstehende Nettomieten im 

Bezirk Liezen vor: 

 

 
 

Unter der Berücksichtigung der Nachhaltigkeit werden nachstehende, bewertungsrelevante 

Mieterträge angesetzt: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

nicht relevant 

 

 

 

 

 

2.9.   WERTMINDERUNG DURCH GRUNDBÜCHERLICHE LASTEN   

 

Bei den grundbücherlichen Lasten ist prinzipiell zwischen Grunddienstbarkeiten, persönlichen 

Dienstbarkeiten, Reallasten und Vorkaufs- und Wiederverkaufsrechten zu unterscheiden. 
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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 angeführten Pfandrechte besitzen keinen Einfluss auf den Wert der Liegenschaft, 

lediglich auf deren Preis. 

 

Zu den anderen Lasten und Rechten und Lasten führt des SV wie folgt aus: 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

 
keine Rechte und Lasten 

 

 

 

 

2.10.   KAPITALISIERUNGSZINSSATZ 

 

Die Höhe des Kapitalisierungszinssatzes ist für die Berechnung des Bauwerts des Gebäudes 

von besonderer Bedeutung. Nach den Regeln der Rentenrechnung ergibt sich, je niedriger die  
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Verzinsung, desto höher der Vervielfältiger und damit der Bauwert des Gebäudes und je höher 

die Verzinsung, desto niedriger der Vervielfältiger und damit der Bauwert des Gebäudes. Mit 

abnehmender Restnutzungsdauer nimmt allerdings die Auswirkung der Höhe des Zinssatzes 

ab.  

 

Ein Kriterium für die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist das Risiko, welchem der Ertrag 

aus dem Realbesitz unterworfen ist. Einfamilienwohnhäuser sowie land- und 

forstwirtschaftliche Liegenschaften unterliegen einem geringeren Risiko als gewerblich oder 

industriell genutzte Objekte.  

 

Wie im Bankgeschäft gilt der Grundsatz: 

 

- geringes Risiko: kleine Verzinsung 

- großes Risiko: hohe Verzinsung 

 

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen 

Österreichs veröffentlichte in Heft 1/2023 nachstehende Richtwerte: 

 

 
Bei der gegenständlichen Liegenschaft wird auf Grund der Tabelle unter Berücksichtigung 

der derzeitigen Kapitalmarktlage ein Kapitalisierungszinssatz wie folgt angesetzt: 

 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

nicht relevant 

 

 

 

 

2.11.   INSTANDHALTUNGSKOSTEN  

 

Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Hintanhaltung oder Beseitigung von 

baulichen Schäden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinflüssen entstehen. Sie dienen 

somit zur Aufrechterhaltung des bestimmungsmäßigen Gebrauchs der Gebäude während der 

Nutzungsdauer. Die Instandhaltungskosten werden üblicherweise vom Eigentümer getragen. 

 

Zu beachten ist, dass nicht die tatsächlichen Kosten des maßgebenden Jahres berücksichtigt 

werden, da besonders hohe oder niedrige Kosten den Wert in einem ungerechtfertigten Ausmaß 
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beeinflussen würden. Auch ein Kostendurchschnitt der letzten Jahre ist in der Regel nicht 

brauchbar. 

Die jährlichen Instandhaltungskosten werden daher in % der Herstellungskosten am 

Bewertungsstichtag berechnet. 

 

Je nach Art der Bauausführung und des Bauzustandes betragen die Instandhaltungssätze: 

 

- Wohnhäuser:                         0,5 bis 1,5 % der Herstellungskosten 

-  Geschäftshäuser:                   0,5 bis 2,0 % der Herstellungskosten 

-  sehr alte, vielfach bereits 

    unter Denkmalschutz 

    stehende Objekte:                 durchschnittlich 4 % der Herstellungskosten 

 

Bei den gegenständlichen Gebäuden wird auf Grund der soliden, herkömmlichen Bauweise 

der Instandhaltungsaufwand wie folgt angesetzt.  

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

nicht relevant 

 

 

 

 

2.12.   MIETAUSFALLWAGNIS 

 

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringlich Miet- 

und Pachtrückstände oder Leerstehen zwischen zwei Mietverträgen entsteht. Es dient auch zur 

Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Kündigung eines Mietverhältnisses 

oder Räumung. Bei gewerblich genutzten Räumen ist das Risiko größer, da diese oft 

schwieriger zu vermieten sind. 

Das Mietausfallwagnis wird mit einem Prozentsatz des Rohertrages berechnet. Die Sätze 

betragen bei: 

 

-  Wohnobjekten:                               2   % 

-  Büros und Praxen:                          2,5% 

-  gewerblich genutzten Objekten:     2,5 bis 4% 

 

Das Mietausfallwagnis wird unter Berücksichtigung des Zustandes und Lage der Objekte 

alsauch des örtlichen Wohnungsmarktes wie folgt angesetzt:  

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 
 

nicht relevant 
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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. 

 

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 

eine Gewichtung aus Sachwert und Ertragswert zu erfolgen hat.  
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Die Anpassung des ermittelten gewichteten Wertes an den Verkehrswert hat durch einen 

Marktanpassungszuschlag oder Abschlag zu erfolgen.  

 

Damit fließen die Werte wie folgt in die Bewertung ein:  

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

 

100 % Sachwert 

 

nur Sachwert, da 
Einfamilienwohnhaus 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 
Seite 36 

 
  

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.  

 
 

Berechnungseinheit 

 

 
WE III 

Hauptstraße 10 

 

 

Neubauwert (NF * € / m² NF) 

 
2.500.- * 140 m² 

350.000.- 

 

Abzug verlorener Bauaufwand 

 
WE I Hauptstraße 28: 10 % 

WE I Hauptstraße 22: 10 % 
WE I Hauptstraße 10: 10 % 

 

 

- 35.000.- 

315.000.- 

 

 

Abzug Zustandswertminderung 

 
WE I Hauptstraße 28: 25,03 % 

WE I Hauptstraße 22: 4,78 % 

WE I Hauptstraße 10: 4,78 % 

 

 

- 15.057.- 
299.943.- 

 

 

 

Abzug Alterswertminderung 

 
WE I Hauptstraße 28: 77,14 % 

WE I Hauptstraße 22: 34,28 % 
WE I Hauptstraße 10: 34,28 % 

 

 

- 102.820.- 
197.123.- 

 

zuzüglich Grundanteil 

 

 
30.- * 270 m² 

8.100.- 

 

 

Nebengebäude, Außenanlagen  

Zeitwert 

 

 

0.- 

 

Sachwert 1/1 

 

 

205.223.- 
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3.3.    ERTRAGSWERT 

 

Das Ertragswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn die zu bewertende 

Liegenschaft üblicherweise zu Ertragszwecken verwertet wird.  

 

Im Ertragswertverfahren ist der Wert durch Kapitalisierung des für die Zeit nach dem 

Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten Reinertrags zum angemessenen 

Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu ermitteln.  

 

Hiebei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Liegenschaft 

tatsächlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen 

Bewirtschaftungsaufwandes und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der 

Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung 

berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist überdies auf das Ausfallwagnis 

und auf allfällige Liquidationserlöse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. 

 

Sind die tatsächlichen erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar 

oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung erzielbaren Erträgen ab. So 

ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung nachhaltig hätten erzielt 

werden können, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand 

auszugehen; dafür können insbesondere Erträge vergleichbarer Liegenschaften oder allgemein 

anerkannte statistische Daten herangezogen werden.  

 

 

Berechnungseinheit 

 

 

WE III 
Hauptstraße 10 

 

  

Jahresertrag 

 

 

 

Abzug Mietausfall 

 

 

 

Abzug Instandhaltung 

 

 

 

Abzug Verzinsung Grund 

 

 

 

Jahresreinertrag Liegenschaft 

 

 

 

kapitalisierter Wert  

 

 

 

zuzüglich Grundanteil 

 

 

 

Ertragswert der Liegenschaft  

 

 

nicht relevant 
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3.4.    VERKEHRSWERT 

 

 

Der gewichtete Wert aus Sachwert 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. 

 

 

 

 

 

 
WE III 

Hauptstraße 10 

 

100 % vom Sachwert  

 

205.223.- 

 

100 % vom Ertragswert  

  

 

0.- 

 

Sonstiges 

 

 

0.- 

 

Marktanpassung  

  

 

- 143.000.- *)4 

 

Verkehrswert der Liegenschaft  

unbelastet 

  

 

133.000.- 

 

Abzug Grundbuchslasten 

Zuschlag Grundbuchsrechte 

 

 

0.- 

 

Verkehrswert der Liegenschaft 

mit Grundbuchslasten und 

Grundbuchsrechten 

 

 

133.000.- 

inkl. 20 % Mwst 

 

 

 
*) 4 Abschlag auf Grund der Lage und der geringen Grundstücksgröße ca. 35 %. 
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3.5.    BEWERTUNGSERGEBNIS 

 

 

DIE VERKEHRSWERT DER 1/1 ANTEILE DER 

 

WIRTSCHAFTLICHEN EINHEIT III 
 

EZ 362, GB 67513 SELZTHAL, BG LIEZEN  

 

BETRÄGT 

 

€ 133.000.- inklusive 20 % Mwst 
 

 

 

 

4.0.  ANHANG 
                                                                          

 

 

FOHNSDORF, AM 14.10.2024 

                                                     DER SACHVERSTÄNDIGE 
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Hauptstraße 10 
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WE III 
Hauptstraße 10 
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WE III 
Hauptstraße 10 
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