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1 Allgemeine Angaben 
 

1.1 Auftrag 

 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemäß Auftrag des Bezirksgerichts Judenburg in der 

Exekutionssache DI Wolfgang Zankl, GZ: 11 E 3/25b, BG Judenburg, Beschluss vom 

07.03.2025. 

 

1.2 Befundaufnahme 

 

Die Befundaufnahme wurde vom allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten 

Sachverständigen Werner Kogler durchgeführt.  
 

An der Befundaufnahme haben teilgenommen: 

Herr DI Wolfgang Zankl, 8723 Kobenz, ½-Eigentümer 

Frau Sylvia Spitzer, SV-Büro Kogler 

 

 

Befundaufnahme: 10.04.2025, 10:00 Uhr – 11:00 Uhr 

 

 

 

1.3 Liegenschaft / Bewertungsgegenstand / Bewertungsstichtag 

 

Wohnhaus  

EZ 143, GB 65104 Farrach,  

Grundstück Nr. 87/15 mit 992 m²  

8723 Kobenz, Farracher Siedlung 18 

 

Bewertungsstichtag: 10.04.2025 

 

 

1.4 Eigentümer 

 

Gemäß Grundbuchsabfrage: 

 

EZ 143:  DI Wolfgang Zankl, geb. 10.03.1971 (B-LNR 1) 

   Eveline Riesemann, geb. 14.10.1972 (B-LNR 2)  

   jeweils Hälfteeigentümer 
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2 Befund 
 

Ein Energieausweis im Sinne des EAVG konnte für das Gebäude nicht erhoben werden. 

 

Der gefertigte Sachverständige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur Verfügung 

gestellten Unterlagen und Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser Grundlagen 

als nicht vollständig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere Umstände, z. B. durch Vorlage 

neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche für die Erstellung des Gutachtens 

relevant sind, so behält sich der Sachverständige eine Ergänzung bzw. Änderung des Gutachtens 

und eine Anpassung seiner Meinung vor. 

 

Es wird festgehalten, dass lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des Bewertungsobjektes 

erfolgte und eine weitergehende bauliche Untersuchung des Gebäudes oder seiner Teile nicht 

durchgeführt wurde. Ein Vorliegen von augenscheinlich nicht erkennbaren Ausführungsmängeln 

oder Bauschäden kann aus diesem Grund nicht ausgeschlossen werden. 

 

Weiters wird darauf hingewiesen, dass Boden- und Gebäudeuntersuchungen über das Vorliegen 

von eventuellen Kontaminationen nicht beauftragt waren und daher auch nicht durchgeführt 

wurden. Somit ist der Sachverständige bei der Bewertung von einer Altlasten- und 

Kontaminationsfreiheit ausgegangen. 

 

Das bewertungsgegenständliche Grundstück ist nicht im Altlasten- und Verdachtsflächenkataster 

verzeichnet. 
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2.1 Allgemeines 

 

2.1.1 Unterlagen 

 

Dem Sachverständigen wurden nachstehend angeführte Unterlagen zur Verfügung gestellt bzw. 

von ihm erhoben: 

 

- Erhebungen im Grundbuch des BG Judenburg  

- Katastralmappe – BEV 

- Abfrage Verdachtsflächenkataster bzw. Altlastenatlas  

- Einsichtnahme Flächenwidmungsplan 

- Abfrage Naturgefahren 

- Erhebungen Baugrundpreise ZT- Datenforum 

- Fotodokumentation 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 

- Besichtigung an Ort und Stelle 

- Kranewitter (Liegenschaftsbewertung – 7. Auflage 2017) 

- LBA – Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie 

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Österreich 2025 

- Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 

- Sachverständigen Zeitschrift 3/2024 – Publikation Roland Popp 

- Grundbuchsauszug vom 14.03.2025 

- Katasterplan vom 16.03.2025 

- Erhebungen bei der Marktgemeinde Kobenz 

- Naturmaßaufnahmen 10.03.2025 

- Diverse Planunterlagen 

- Baubeschreibung vom 06.12.2005 

- Baubewilligung für die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Carport 

vom 10.06.2006, Zl.: 8/131-9/2006 

- Benützungsbewilligung hierzu vom 25.01.2007, Zl.: 212/131-9/2006 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Exekutionssache: DI Wolfgang Zankl  GZ: 11 E 3/25b, BG Judenburg 

 

  

Liegenschaft in 8723 Kobenz, Farracher Siedlung 18 Seite 6 von 38 

2.2 Gutsbestand 

 

2.2.1 Grundbuch 

 

Gemäß der Grundbuchabfrage besteht die EZ 143 aus folgendem(n) Grundstück(en): 
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Anmerkung: Das Grundstück ist im Grenzkataster verzeichnet; demnach ist von einer 
Verbindlichkeit der Größe und Grenzen auszugehen. 

 

 Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. Keine bewertungsrelevanten Eintragungen 
vorhanden. 

 
 

2.2.2 Einheitswert 

 

Der Einheitswert wurde nicht erhoben und ist für die Bewertung nicht relevant. 
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2.3 Grundstück 

 

2.3.1 Flächenwidmung / Beschaffenheit / Lage 

 

Das Grundstück Nr. 87/15 mit gesamt 992 m² ist im Flächenwidmungsplan der Marktgemeinde 

Kobenz als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Bebauungsdichte 0,2 – 0,4 ausgewiesen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: GIS Steiermark 

 

 

Das Grundstück ist mehrwinkelig sowie von Ost nach West leicht geneigt konfiguriert und mit dem 

Wohnhaus sowie einem Carport bebaut. Das direkte Umfeld bilden wohngenutzte 

Liegenschaften. Am östlichen Grundstücksrand tangiert eine Stromleitung.  

Die Zufahrt erfolgt von der L517 abbiegend auf den Farracher Siedlungsweg (öffentliches Gut), 

der als Sackgasse konzipiert ist und an dessen Ende sich die Bewertungsliegenschaft befindet. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       

Quelle: GIS Steiermark 

 

Wohnhaus 

Nebengebäude/
Carport 
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Besonnung: 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Katastralgemeinde Farrach der Marktgemeinde 

Kobenz in einer vor rund 20 Jahren entstandenen Wohnsiedlung in ländlicher Umgebung. Die 

Entfernung in den Ortskern beträgt ca. 3 km. 

Infrastrukturelle Einrichtungen sind im Nahebereich fußläufig nicht erreichbar. 

Kobenz ist eine Marktgemeinde mit ca. 2.082 Einwohnern, die Bewertungsliegenschaft liegt auf 

einer Seehöhe von ca. 757 m. 

Demografische Entwicklung von 2001 - 2024:  
 

Bezirk Murtal:    Bevölkerungsrückgang von rund   8,09 % 

Gemeinde Kobenz:   Bevölkerungszuwachs von rund  28,52 % 

Quelle: Statistik Austria 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: Google Maps 
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Laut HORA-Abfrage (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) ist für die 

Bewertungsliegenschaft nachstehende Gefahrenzonenausweisung (Hochwasser, etc.) gegeben 

– siehe Auszug aus dem HORA-Pass: 
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Örtlich ist von einer schönen und sonnigen Siedlungslage zu sprechen. 

 

 

2.3.2 Aufschließung 

 

Es sind alle öffentlichen Anschlüsse vorhanden. 
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2.4 Bebauung Wohnhaus 

 

Das Wohnhaus wurde laut Bauakt beginnend mit dem Jahr 2006 in Massivbauweise mit Keller-, 

Erd- und ausgebautem Dachgeschoß errichtet. Die Außenabmessungen des Baukörpers 

betragen ca. 10,74 m x 8,80 m. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

  Ost-Ansicht     West-Ansicht 

 

Baubewilligung für die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Carport vom 10.06.2006 
Benützungsbewilligung hierzu vom 25.01.2007 

 

2.4.1 Konstruktive Merkmale – Wohngebäude  

 

Konstruktion: Fundamentplatte; KG: Schalsteinmauerwerk, Elementdecke 

Wohngeschoße: Massivbauweise (HLZ -38 cm) 

Fassade: Wärmedämmfassade  

Dach/Deckung: Satteldach mit Haupt- und Nebengiebel und roter 

Ziegeldeckung; Kaltdachkonstruktion 

Elektroinstallation:  Stand der Technik 

Heizung: Zentralheizungsanlage mit Pelletsbefeuerung  

 Kessel „Windhager“, automatische Ascheaustragung und 

Saugzuführung; Wärmeaustragung mit Heizkörper bzw. im 

Vorraum EG mit Fußbodenheizung 

 Boiler für Warmwasser (2019 erneuert) 

 Einzelofen im Wohnzimmer EG 

 6 Solarkollektoren am Dach befindlich 

Stiegen: KG-EG: gedrehter Massivstiegenlauf, Tritt- und Setzstufen mit 

keramischen Belägen, Holzhandlauf 

  EG-DG: gedrehter Massivstiegenlauf, Tritt- und Setzstufen mit 

keramischen Belägen, Holzgeländer 

Türen:  KG: Kellertürblätter auf Stahlzargen  

 Eingangstür: Kunststofftürblatt mit Fixteil mit Glaslichte 

Innentüren EG, DG: mittelbraune Holztürblätter auf 

Holzstöcken, Durchgangslichte von ca. 2,00 m 

Fenster: Keller – Kunststofffenster mit Isolierverglasung 

 Wohngeschosse - Kunststofffenster „Kovinoplastika“ mit 

Isolierverglasung (BJ 2006) und mechanisch bedienbaren 

Außenrollläden  

     Dachflächenfenster - Kunststoffrahmenstockelemente 
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2.4.2 Nutzung / Aufteilung / Objektdaten 

 

Zum Bewertungsstichtag wurde das Objekt eigen genutzt. Als Haustier wird ein Hund gehalten. 
 
Der vorgelegte Plan entspricht in Teilbereichen nicht der Natur. Auf eine planerische Darstellung wird aus 
Kostengründen verzichtet. Die angegebenen Flächen wurden den Planunterlagen entnommen und sind 
ohne Gewähr. 

 
Kellergeschoß:  Raumhöhe von ca. 2,26 m; das Kellergeschoß unterteilt sich in div. 

Keller-, Lager-, Büro- sowie Technik-/Heizräumlichkeiten. Die 
Bodenbeläge sind vorwiegend als keramische Beläge (Büro mit Laminat) 
ausgeführt, die Wände sind verputzt bzw. gemalt. Die Räume sind 
überwiegend beheizt. 

 Nutzfläche:  lt. Plan ca. 70,78 m² 
 
 
Erdgeschoß:  Raumhöhe von ca. 2,61 m; der Eingang erfolgt ostseitig über ein 

Natursteinpodest und ist mit einer bogenförmigen Edelstahl- / 
Glaskonstruktion überdacht. 

 
 

Raumaufteilung Größe in m² Boden/Sonstiges

Vorraum 8,85              keramischer Belag

Zimmer 8,65              Laminat

WC 2,64              
verlfiest, mit Fenster, WC-Schale und kleinem 

Handwaschbecken

Küche 10,89            Laminat

Essbereich 11,45            Laminat, Ausgang auf die Terrasse

Wohnzimmer 19,78            Laminat, Ausgang auf die Terrasse

Nutzfläche gesamt 62,26            

Terrasse ca. 15,00            

keramischer Belag; teilweise durch auskragendes 

Dachgeschoss bzw. durch aufgeständerte 

Holzkonstruktion mit Glasfeldern überdacht; 
 

 
Dachgeschoß:  Raumhöhe von ca. 2,50 m 
 
 

Raumaufteilung Größe in m² Boden/Sonstiges

Vorraum 5,39              keramischer Belag

WC 2,20              
halbhoch verfliest, mit Fenster, WC-Schale und kleinem 

Handwaschbecken

Bad 9,61              
halbhoch verfliest, mit Fenster, Eckbadewanne, Dusche, 

Waschtisch und Handtuchheizkörper

Kinderzimmer 12,82            Laminat

Kinderzimmer 12,94            Laminat

Schlafzimmer 16,47            Laminat

Schrankraum 9,04              Laminat

Nutzfläche gesamt 68,47            
 

 
 
Dachraum:  Der Dachraum ist über eine Minka-Einschubstiege vom Vorraum des DG 
   begehbar. Die Steinwolleauflage ist teilweise mit Faserplatten- bzw.  
   Laminatabschnitten überdeckt. 
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2.4.3 Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand 

 

Der Baukörper wurde dem Baujahr entsprechend in durchschnittlicher Ausführung bzw. eher 

konservativem Ausführungsstandard errichtet und entspricht substantiell im Wesentlichen dem 

Errichtungszeitpunkt. Modernisierungsarbeiten erfolgten im erdgeschossigen WC. 

Die Laminatbeläge weisen teils aufgehende Fugen auf. Im Dachgeschoss sind in den 

Anschlussbereichen (Wand / Decke) punktuelle Rissbildungen vakant. Insgesamt ist von einer 

normalen Wohnabnutzung auszugehen.  

 

Aus Sicht des Sachverständigen kann man insgesamt von einem Zustand mit eher normalen 

Wohnabnutzung sprechen und somit erfolgt die Klassifizierung des Bau- und 

Erhaltungszustandes mit „2,00“ (nach Heideck).  

 

Der Erhaltungszustand wird im Rahmen der Alterswertminderung nach Heideck mit einer 
pauschalen Zustandsnote wie folgt angesetzt:  

1,00 neuwertig, mängelfrei 0,00 % 

1,25  0,04 % 

1,50 geringfügige Instandhaltungen vorzunehmen 0,32 % 

1,75  1,07 % 

2,00 normal erhalten; übliche Instandhaltung vorzunehmen 2,49 % 

2,25  4,78 % 

2,50 über Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen 8,09 % 

2,75  12,53 % 

3,00 deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedürftig 18,17 % 

3,25  25,03 % 

3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09 % 

3,75  42,28 % 

4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49 % 

4,25  63,57 % 

4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32 % 

4,75  87,54% 

5,00 abbruchreif, wertlos 100,00 % 

 

Das Wohnhaus wurde 2006 errichtet. Somit errechnet sich zum Bewertungsstichtag ein Baualter 

von ca. 19 Jahren. Bei einer durchschnittlichen Gesamtlebensdauer von rund 70 Jahren ergibt 

sich eine fiktive Restnutzungsdauer von 51 Jahren - siehe nachstehend:   

 

Übersicht gewöhnliche Nutzungsdauern  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

(Kranewitter 

Liegenschaftsbewertung, 

7. Auflage 2017) 
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2.4.4 Stellplatzfläche überdacht - Carport 

 

Der nordostseitige, geschotterte Zufahrts- / Zugangsbereich wurde im Jahr 2024 mit einem 

Schutzdach auf einer Fläche von rund 60 m² überdacht. 

Konstruktion: aufgeständerte, pulverbeschichtete Aluminiumkonstruktion, Deckung mit  

  Doppelstegplatten  

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

Anmerkung: In der Baubewilligung vom 10.02.2006 ist ein Carport mit einer Fläche von rund 38 m² 

  vorgesehen. 

  Gemäß § 20, Abs. 2 c des Steiermärkischen Baugesetzes ist von einem  

  „baubewilligungspflichtigen Vorhaben im vereinfachten Verfahren“ auszugehen;  

  Die Bewertung erfolgt unter der Prämisse der Herstellung eines baubehördlichen 

  Konsenses. 

 

 

2.4.5 Gartenhütte 

 

Gartenhütte als Holzkonstruktion mit Pultdach und Wellbitumendeckung, zweiseitig eingehaust / 

mittig mit offen konzipierter Stellfläche; aufgestellt auf Betonplatten 

Abmessungen:  ca. 3,5 m x 8,0 m 

Nutzfläche:  ca. 25 m² 

Zustand:  brauchbar 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 



Exekutionssache: DI Wolfgang Zankl  GZ: 11 E 3/25b, BG Judenburg 

 

  

Liegenschaft in 8723 Kobenz, Farracher Siedlung 18 Seite 16 von 38 

2.4.6 Außenanlagen 

 

Der Zufahrtsbereich zum Carport sowie der Zugang zum Wohnhaus sind geschottert. Der 

Freigrund ist teilweise mit Steinschlichtung terrassenförmig angelegt und mit gebietstypischen 

Bäumen und Sträuchern bepflanzt.  

 

Weiters sind 2 freie Sitzbereiche konzipiert: 

Freier Sitzbereich südwestseitig des Wohnhauses: gepflasterte Fläche  

Freier Sitzbereich an nordseitiger Grundgrenze:  mit Holzstaffeln, teilweise mit  

       Zaunsteinen eingefriedet 

Aufgestellter ovaler Pool: ca. 3 x 5 m 

 

Weiters am Grundstück befindlich sind ein Zierteich sowie ein kleiner Hasenstall. 

 

Einfriedung:  Maschendrahtzaun, teils Holzzaun 

 

 

2.4.7 Objektdaten 

 

Grundstück Nr. 87/15 insgesamt 992 m²

Nutzflächen Kellergeschoß 70,78 m²

Erdgeschoß 62,26 m²

Dachgeschoß 68,47 m²

Wohngeschoße gesamt 130,73 m²

Nebenflächen Gartenhütte 25,00 m²

Carport 60,00 m²
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3 Gutachten 
 

3.1 Bewertungsgrundsätze 

 

Soweit nichts anderes angeordnet oder vereinbart 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). 

 

Das gegenständliche Objekt ist derzeit zur Eigennutzung bestimmt, weshalb die Bewertung 

vornehmlich nach dem Vergleichs- bzw. Sachwertverfahren vorgenommen wird. Daraus ist, unter 

Berücksichtigung der Marktverhältnisse der Verkehrswert abzuleiten. 

 

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch die Summe des Bodenwertes, des 

Bauwertes sowie des Wertes sonstiger Bestandteile bestimmt. Dabei ist der Bodenwert als 

Vergleichswert zu ermitteln und bei der Ermittlung des Bauwertes vom Herstellungswert 

auszugehen, von dem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen ist. (§ 6 

Abs. (1) – (3) des LBG 1992). 

Die Herstellungskosten werden aus den Normalherstellungspreisen (Standardpreisen) 

vergleichbarer baulicher Anlagen zum Stichtag unter Berücksichtigung der jeweiligen 

tatsächlichen Bauweise, Konstruktion und Ausstattung abgeleitet, wobei die Ansätze brutto, d. h. 

inkl. UST, zu erfolgen haben. 

 

Beim Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten 

Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln, also mit solchen, die hinsichtlich ihrer Wert 

bestimmenden Merkmale (Größe, Lage, Aufschließung, etc.) mit dem Bewertungsgegenstand 

möglichst übereinstimmen; Abweichungen dieser Eigenschaften sind nach Maßgabe ihres 

Einflusses auf den Wert durch Zu- bzw. Abschläge zu berücksichtigen. 

Zum Vergleich sind jene Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in 

zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. 

Aus dem so gewonnenen Vergleichswert erfolgt dann in einem weiteren Schritt die Ableitung des 

Verkehrswertes. 

 

 

3.2 Wahl und Erläuterung der Wertermittlungsverfahren 

Ermittlung: 

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der gewählten Verfahren unter Berücksichtigung der 

Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. 

(§ 7 Abs. (1) des LBG 1992). 
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3.3 Bewertung 

 

3.3.1 Sachwert 

 

3.3.1.1 Bodenwert 

 

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und 
Nutzungsmöglichkeit im Mittel und es sind alle vorhandenen Aufschließungen und 
Anschlusskosten im nachstehenden Preis enthalten. Nachstehend angeführt sind Kauffälle von 
unbebauten Grundstücken in der näheren Umgebung im Gemeindegebiet:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
Die Kauffälle liegen in einer Bandbreite zwischen EUR 30,49 bis EUR 95,00. Bei einer jährlichen 
Preisanpassung von rund 4,78 % (lt. ImmonetZT) errechnet sich ein Mittelwert von rund  
EUR 68,00 / m². 
 
In Anlehnung der angeführten Kauffälle sowie der im Befund beschriebenen Merkmale wird ein 
Baulandpreis von EUR 60,00 als realistisch erachtet. 
 

Berechnung Bodenwert Grundstück der EZ 143

Fläche in m² Widmung Preis pro m²

992 WA 60,00€           59 520€        

59 520€        

BODENWERT 59 520€        
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3.3.1.2 Bauwert 

  

Die Herstellungskosten werden in Anlehnung der veröffentlichten Kostenreihen für typisierte 
Gebäudearten des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten 
Sachverständigen Österreichs in Zusammenarbeit mit den Landesverbänden unter der Leitung 
von DI Roland Popp - „Fachmagazin Der Sachverständige Ausgabe 3/2024“ entnommen, 

entsprechend den Ausstattungsqualitäten abgeleitet (siehe nachstehend angeführte Tabellen).  
 
 
 

 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Quelle: Sachverständigen Zeitschrift 3/2024 – Publikation Roland Popp 
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Die Neuherstellungskosten werden zum Bewertungsstichtag entsprechend der umseitig 
angeführten Tabelle für die Empfehlung für Herstellungskosten mit EUR 2.700 (normaler 
Ausführungsstandard) angesetzt.  
 

Normalherstellungskosten nach Nutzfläche inkl. Ust

nach NF €/m²

NHK inkl. Ust (+ 20 % UST) € 2 700
 

m² à 

Kellergeschoß 70,78 1 710€     121 034€       

Erdgeschoß 62,26 2 850€     177 441€       

Dachgeschoß 68,47 2 850€     195 140€       

Summe 493 615€       

abzgl. Alterswertminderung Jahre

Bestandsdauer 19

Restnutzungsdauer 51

Gewöhnliche Nutzungsdauer 70

Relatives Alter 19/70 27%

Technische Wertminderung linear             27% von 493 615        133 276-€       

Restwert 360 339€       

 - Berücksichtigung Zustandsnote 2,0: 2,49% von 360 339€      8 972-€           

351 367€       

* Wirtschaftliche Wertminderung                  10% von 351 367        35 137-€         

316 230€       

Bauwert 316 230€    
 

 

* Die wirtschaftliche Wertminderung wird mit dem verlorenen Bauaufwand bzw. mit der derzeitigen 
Raumkonzeption (jedermann hat individuelle Raumbedürfnisse, etc.) begründet. 
 
 

Nebengebäude  
 
 

Carport (pauschaler Zeitwert - EUR 200,00 / m² x 60 m²) 12 000€            

Gartenhütte (pauschaler Zeitwert - EUR 150,00 / m² x 25 m²) 3 750€              

Gesamt 15 750€            
 

 

 
Außenanlagen  
 
 

Einfriedung, Begrünung, Freiterrassen, etc. 12 000€            
 

* d.s. rund  4 % des Bauwertes - entspricht durchschnittlichen bis guten Anlagen 

 

 
Zusammenstellung der Werte 
 
 

Bodenwert 59 520€            

Bauwert Wohnhaus 316 230€          

Bauwert Nebengebäude 15 750€            

Außenanlagen 12 000€            

Sachwert 403 500€          
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3.3.2 Verkehrswert 

 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhältnisse 

vorzunehmen (sog. Marktanpassung). 

Maßgebende Kriterien für die Marktanpassung sind insbesondere die Höhe des Sachwertes und 

die Marktgängigkeit (Veräußerbarkeit) des Bewertungsobjektes (Art, Beschaffenheit, Lage usw.). 

Gegenständlich ist von einer eher guten bis durchschnittlicher Marktgängigkeit der Immobilie 

auszugehen.  

 

Begründung: 
 

• - Trend zum individuellen Eigenheimbau bei ähnlichen Sachwerten 

• + örtlich gut nachgefragte Wohnlage 

 

In Anlehnung an die von Kainz, Marktanpassung im Sachwertverfahren (2002) durchgeführten 

Untersuchungen wird aufgrund der beschriebenen Marktgängigkeit und Höhe des Sachwertes 

ein Marktanpassungsabschlag von 6 % vorgenommen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sachwerte 403 500€                 

Marktanpassung 6% 24 210-€                   

379 290€                 

Verkehrswert der EZ 143, GB 65104 ger.   379 000€        

 
 

Zur Bewertung gelangt der 1/2-Anteil. Die Praxis zeigt, dass ideelles Miteigentum Einschränkungen der 

Nutzung sowie der Veräußerbarkeit mit sich bringen. Es wird somit in Anlehnung an „Kranewitter – 

Liegenschaftsbewertung“ ein Abschlag von 10 % (Bandbreite 10 % - 15 %) zum Ansatz gebracht.   

 

Verkehrswert der Gesamtliegenschaft 379 000€                 

1/2  Anteil abzüglich 10,00% 170 550€        
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4 Zubehör 
 

Allgemeines: 

Bei der gegenständlichen Bewertung des Zubehörs werden Erfahrungswerte – durchschnittliche 
Nutzungszeiten – in Haushalten mit 2 bis 4 Personen bei normaler Benützung und 
Lebensgewohnheiten – Wohnfunktion – verwendet. 
Vorausgesetzt wird bei der Anschaffung gute Qualität des Materials und der Verarbeitung, sowie 
sorgfältige Pflege und Behandlung, guter Erhaltungszustand. 
Bei fix eingepassten Einbauten, Wandverbauungen, Schrankkabinen u. ä., die an anderer Stelle 
nicht oder nur mit bedeutendem Kostenaufwand verwendet werden können, wird ein Abschlag 
vom Restwert von 20 bis 40 % (Streuung nach Bauart und Material usw.) vorgenommen.  
 

Im Wohnhaus befindet sich teils noch Inventar, das im Sinne der Bewertung ein Zubehör darstellt.  

 

 

Raum Wert

Küche (EG):

Einbauküche mit Unterbau- und Oberschränken, Zeilenlänge von ca. 6,95 

m, div. E-Geräte, Alter ca. 20 Jahre, pauschaler Zeitwert 1 000€          

Gesamt pauschal 1 000€         
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5 Zusammenstellung 
 

 
Zweck der Schätzung:  Feststellung des Verkehrswertes des Hälfteanteils 
  
   
  Wohnhaus mit Carport 
 
 EZ 143, KG 65104 Farrach 
 8723 Kobenz, Farracher Siedlung 18 
 

  

Objekt Verkehrswert *Hälfteanteil

Wohnhaus 
EZ 143 GB 65104 Farrach

8723 Kobenz

Farracher Siedlung 18, ger.

379 000€             171 000€             

Zubehör 1 000€                 500€                    
 

 

*  siehe Berechnung Wohnhaus Seite 21 

 

 

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverständige 

  

 

 

 

 Werner Kogler      Weißkirchen, am 06.05.2025 

  

  

 Beilagen 

 Fotoaufstellung  

Plankopien 

Auszug Baubewilligung 

Auszug Benützungsbewilligung 
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Fotoaufstellung 
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KELLERGESCHOSS 
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ERDGESCHOSS 
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DACHGESCHOSS 
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Dachraum 
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GRUNDRISSE 

KELLERGESCHOSS 
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ERDGESCHOSS 
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DACHGESCHOSS 
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BAUBEWILLIGUNG 
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Benützungsbewilligung 
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