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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 Zwecke der Feststellung des 

Verkehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Wohnungseigen-

tumsobjekte. 

 

 

1.2 Befundaufnahme 

Grundlage der Befundaufnahme bildet die Besichtigung am 20.03.2025, durch 

den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Ing. Dr. 

Josef Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6.  

An der Befundaufnahme haben die folgenden Personen teilgenommen: 

 Mag. Wolfgang Dlaska (Vertreter betreibende Partei) 

 Herr Alexander Stiasny, BSc 

 

 

1.3 Bewertungsgegenstand 

KG 63286 Thalerhof, EZ 484 

B-LNR.: 10 (Haus A Top 03) – 112/5772 Anteile, 

B-LNR.: 11 (Tiefgaragenplatz AF 2) – 8/5772 Anteile, 

Bezirksgericht Graz-Ost 

 

8401 Kalsdorf, Copacabana 44  
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1.4 Eigentümer 

 

************************************* B *************************************** 
  10 ANTEIL: 112/5772 
     Alexander Fellner-Stiasny, BSc 
     GEB: 1990-02-08 ADR: Copacabana 44/3, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 7411/2021 IM RANG 18912/2017 Kauf- und Bauträgervertrag 2018-04-04 
          Eigentumsrecht 
      b 7411/2021 IM RANG 18912/2017 Wohnungseigentum an Haus A, TOP 03 
  11 ANTEIL: 8/5772 
     Alexander Fellner-Stiasny, BSc 
     GEB: 1990-02-08 ADR: Copacabana 44/3, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 7411/2021 IM RANG 18912/2017 Kauf- und Bauträgervertrag 2018-04-04 
          Eigentumsrecht 
      b 7411/2021 IM RANG 18912/2017 Wohnungseigentum an Tiefgaragenplatz AF 2 
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2 Befund 

2.1 Allgemeines 

2.1.1 Unterlagen 

 

Vom Sachverständigen wurden nachstehend angeführte Unterlagen erhoben: 

- Grundbuchsauszug 

- Kataster 

- Flächenwidmungsplan 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 

- Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter 

- ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung 

- Besichtigung an Ort und Stelle 

- Fotodokumentation 

- Erhebungen im immonetZT 

- Dienstbarkeitsverträge (TZ 27528/2005, 5093/2016, 9197/2016, 19550-

19553/2018, 282/2019, 2443/2019, 6528/2019, 7411/2021) 

- Nutzwertgutachten vom 12.02.2020 

- Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag (TZ 7411/2021) 

 

Dem Sachverständigen wurden folgende weitere Unterlagen zur Verfügung ge-

stellt: 

 

- Mietvertrag vom 24.10.2023 

- Wohnung- und Betriebskostenvorschreibung 11/2024 

- Betriebskosten- und Rücklagenabrechnung 2023 

- Rücklagenstand per 31.12.20204 

- Protokoll Eigentümerversammlung vom 05.07.2022 und 03.12.2024 

 

 

2.1.2 Bewertungsstichtag 

20.03.2025  
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2.2 Gutsbestand 

2.2.1 Grundbuch 

 

GB 
REPUBLIK ÖSTERREICH 
GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 63286 Thalerhof                             EINLAGEZAHL   484 
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 39/2025 
WOHNUNGSEIGENTUM 
Plombe 265/2025 
Plombe 267/2025 
Plombe 307/2025 
Plombe 308/2025 
Plombe 1270/2025 
Plombe 1529/2025 
Plombe 2717/2025 
Plombe 3861/2025 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   447     G GST-Fläche        *    14516 
             Bauf.(10)               1920 
             Gärten(10)             12596  Copacabana 48 
                                           Copacabana 50 
                                           Copacabana 46 
                                           Copacabana 44 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
************************************* A2 ************************************** 
   4  a 23181/1963 8124/2006 1458/2017 Sicherheitszone Flughafen Graz Gst 447 
      b 20521/2015 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) 
          aus EZ 856 KG 63290 Wagnitz 
   5  a 27528/2005 15631/2015 1458/2017 1460/2017 Grunddienstbarkeit Gehen, 
          Fahren über Gst 282/3 384/1 384/30 438 446 447 für 
          Gst 447 
      b 20521/2015 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) 
          aus EZ 856 KG 63290 Wagnitz 
   6  a 27528/2005 15631/2015 1458/2017 1460/2017 Grunddienstbarkeit Duldung, 
          Nutzung von Ver- und Entsorgungsleitungen hins Gst 384/1 384/21 
          384/30 438 446 447 für Gst 447 
      b 20521/2015 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) 
          aus EZ 856 KG 63290 Wagnitz 
      c 20205/2017 Gst 444 weiteres dienendes Grundstück 
   7  a 5093/2016 1458/2017 RECHT der Nutzung des Badesees auf Gst 384/1 KG 
          63286 Thalerhof für Gst 447 
   8  a 5093/2016 1458/2017 12614/2020 RECHT Errichtung, Duldung, Belassung, 
          Wartung, Erneuerung und Benutzung einer Tiefgaragenkonstruktion und 
          -ausfahrt auf Gst 384/38 KG 63286 Thalerhof für Gst 447 
   9  a 9197/2016 1458/2017 1460/2017 1461/2017 1462/2017 1463/2017 12614/2020 
          Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens an Gst 282/6 384/33 384/34 
          384/35 384/36 436 446 449 450 für Gst 447 
  10  a 9197/2016 1458/2017 12614/2020 2178/2023 Grunddienstbarkeit der 
          Errichtung, Duldung, Belassung, Wartung, Erneuerung und Benutzung von 
          Ver- und Entsorgungsleitungen an Gst 384/36 384/37 384/40 384/41 
          384/21 384/43 384/44 je KG Thalerhof für Gst 447 
      b 8696/2018 Gste 384/31 384/32 weiter dienend 
      c 13073/2023 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG 
  11  a 9197/2016 1458/2017 12614/2020 Grunddienstbarkeit der Errichtung, 
          Duldung, Belassung, Wartung, Erneuerung und Benutzung von Ver- und 
          Entsorgungsleitungen an Gst 384/36 384/37 384/40 384/41 je KG 
          Thalerhof für Gst 447 
      b 8696/2018 Gste 384/31 384/32 weiter dienend 
  15  a 19550/2018 Grunddienstbarkeit der Errichtung, Erhaltung, Nutzung, 
          Wartung und Duldung von zwei Badestegen an Gst 384/1 für Gst 447 
  16  a 19551/2018 Grunddienstbarkeit der Errichtung, Erhaltung, Nutzung, 
          Wartung und Duldung von Abstellplätzen auf Gst 449 435 214/8 



  8401 Kalsdorf, Copacabana 44 

  Seite 8 

          für Gst 447 
  17  a 19553/2018 Grunddienstbarkeit der Errichtung, Erhaltung, Nutzung, 
          Wartung und Duldung eines Heizhauses samt diesbezüglichen Leitungen 
          auf Gst 449 436 450 für Gst 447 
  18  a 19553/2018 12614/2020 Grunddienstbarkeit der Errichtung, Erhaltung, 
          Nutzung, Wartung und Duldung eines Schmutzwasserkanals samt 
          Pumpstation auf Gst 384/36 450 für Gst 447 
  19  a 19553/2018 REALLAST der Errichtung, Erhaltung und Wartung eines 
          Lärmschutzwalles auf Gst 436 450 für Gst 447 
  20  a 282/2019 Grunddienstbarkeit Gehen und Fahren an Gst 430/1 für Gst 447 
  21  a 2443/2019 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrrechtes an Gst 183/18 
          214/8 435 449 für Gst 447 
  22  a 7411/2021 Verwalter der Liegenschaft STIWOG Immobiliengesellschaft 
          m.b.H. (FN 38151f), Pestalozzistraße 73, 8010 Graz 
  23  a 7411/2021 RECHT des Gehens und Fahrens über Gst 384/30 für Gst 447 
  24  a 7411/2021 RECHT Mitbenützung der See- und Strandanlage auf Gst 384/30 
          für Gst 447 
  25  a 7411/2021 RECHT Errichtung Erhaltung Betrieb Anschluss und Mitbenützung 
          der 
          Trinkwasserversorgungsleitungen 
          Schmutzwasserentsorgungsleitungen 
          Stromversorgungsleitungen 
          Ver- und Entsorgungsleitungen auf Gst 384/30 für Gst 447 
************************************* B *************************************** 
  10 ANTEIL: 112/5772 
     Alexander Fellner-Stiasny, BSc 
     GEB: 1990-02-08 ADR: Copacabana 44/3, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 7411/2021 IM RANG 18912/2017 Kauf- und Bauträgervertrag 2018-04-04 
          Eigentumsrecht 
      b 7411/2021 IM RANG 18912/2017 Wohnungseigentum an Haus A, TOP 03 
  11 ANTEIL: 8/5772 
     Alexander Fellner-Stiasny, BSc 
     GEB: 1990-02-08 ADR: Copacabana 44/3, Kalsdorf bei Graz   8401 
      a 7411/2021 IM RANG 18912/2017 Kauf- und Bauträgervertrag 2018-04-04 
          Eigentumsrecht 
      b 7411/2021 IM RANG 18912/2017 Wohnungseigentum an Tiefgaragenplatz AF 2 
************************************* C *************************************** 
  10  a 27528/2005 8124/2006 1456/2017 1458/2017 1460/2017 1466/2017 
          9264/2018 16956/2024 
          DIENSTBARKEIT Gehen und Fahren über Gst 447 gem § 3 
          Dienstbarkeitsvertrag 2004-10-07 für 
          Gst 384/26 441 443 436 
      b 20521/2015 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) 
          aus EZ 856 KG 63290 Wagnitz 
      c gelöscht 
  11  a 27528/2005 8124/2006 1456/2017 1458/2017 1460/2017 1466/2017 
          9264/2018 16956/2024 
          DIENSTBARKEIT Gehen und Fahren über Gst 447 gem § 3 
          Dienstbarkeitsvertrag 2004-10-07 für 
          Gst 384/26 441 443 436 
      b 20521/2015 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) 
          aus EZ 856 KG 63290 Wagnitz 
      c gelöscht 
  12  a 27528/2005 8124/2006 1456/2017 1458/2017 1460/2017 1466/2017 
          16956/2024 
          DIENSTBARKEIT Duldung und Nutzung der Ver- und 
          Entsorgungsleitungen über Gst 447 
          gem § 3 und 4 Dienstbarkeitsvertrag 2004-10-07 für 
          Gst 384/26 441 443 
      b 20521/2015 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) 
          aus EZ 856 KG 63290 Wagnitz 
      c gelöscht 
  13  a 27528/2005 1458/2017 
          DIENSTBARKEIT Duldung des Betriebes einer Freizeitanlage 
          hins Gst 447 gem § 10 Dienstbarkeitsvertrag 2004-10-07 für 
          EZ 398 KG Thalerhof 
      b 20521/2015 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) 
          aus EZ 856 KG 63290 Wagnitz 
  19  a 6528/2019 
          DIENSTBARKEIT Errichtung, Betrieb, Instandhaltung, 
          Erneuerung, Umbau der 20/0,4-kV-Alu-Einfach-Kabelstation 
          Thalerhof Copacabana 46, E318075 u der zur Übertragung 
          elektrischer Energie dienenden Hochspannungsleitung(en) 
          sowie von Fernmeldeanlagen, Gehen Fahren je über Gst 447 
          gem Pkt 1 - 4 Vereinbarung 2018-10-04 für 
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          Energienetze Steiermark GmbH (FN 242892w) 
  20  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Gehen und Fahren mit Fahrzeugen aller Art auf 
          Gst 447 gem Pkt 3.1.1.A) Dienstbarkeitsvertrag samt 
          Nachtrag 2020-10-23 für 
          Gst 384/30 
  21  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Gehen und Fahren mit Fahrzeugen aller Art auf 
          Gst 447 gem Pkt 3.1.1.B) Dienstbarkeitsvertrag samt 
          Nachtrag 2020-10-23 für 
          Gst 384/30 
  22  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Gehen und Fahren mit Fahrrädern udgl auf Gst 
          447 gem Pkt 3.1.2.A) Dienstbarkeitsvertrag samt Nachtrag 
          2020-10-23 für 
          Gst 384/30 
  23  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Mitbenutzung der Spielfläche auf Gst 447 gem 
          Pkt 4.1.1.A) Dienstbarkeitsvertrag samt Nachtrag 2020-10-23 
          für 
          Gst 384/30 
  24  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Mitbenutzung der See- und Strandanlage auf 
          Gst 447 gem Pkt 5.1.1.A) Dienstbarkeitsvertrag samt 
          Nachtrag 2020-10-23 für 
          Gst 384/30 
  25  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Gehen und Fahren mit Fahrzeugen aller Art auf 
          Gst 447 gem Pkt 6.1.1.A) Dienstbarkeitsvertrag samt 
          Nachtrag 2020-10-23 für 
          Gst 384/30 
  26  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Benutzung der Fluchtstiege samt Luftbrunnen 
          auf Gst 447 gem Pkt 6.2.1.A) Dienstbarkeitsvertrag samt 
          Nachtrag 2020-10-23 für 
          Gst 384/30 
  27  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Errichtung Erhaltung Betrieb Anschluss und 
          Mitbenützung der Trinkwasserversorgungsleitung auf Gst 447 
          gem Pkt 7.2.1.A) Dienstbarkeitsvertrag samt Nachtrag 
          2020-10-23 für 
          Gst 384/30 
  28  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Errichtung Erhaltung Betrieb Anschluss und 
          Mitbenützung der Schmutzwasserentsorgungsleitung auf Gst 
          447 gem Pkt 7.4.1.A) Dienstbarkeitsvertrag samt Nachtrag 
          2020-10-23 für 
          Gst 384/30 
  29  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Errichtung Erhaltung Betrieb Anschluss und 
          Mitbenützung der Stromversorgungsleitung auf Gst 447 gem 
          Pkt 7.6.1.A) Dienstbarkeitsvertrag samt Nachtrag 2020-10-23 
          für 
          Gst 384/30 
  30  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Errichtung Erhaltung Betrieb Anschluss und 
          Mitbenützung der Fernwärmeversorgungsleitung auf Gst 447 
          gem Pkt 7.8.1.A) Dienstbarkeitsvertrag samt Nachtrag 
          2020-10-23 für 
          Gst 384/30 
  31  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Errichtung Erhaltung Betrieb Anschluss und 
          Mitbenützung von Ver- und Entsorgungsleitungen auf Gst 447 
          gem Pkt 7.9.1.A) Dienstbarkeitsvertrag samt Nachtrag 
          2020-10-23 für 
          Gst 384/30 
  32  a 7411/2021 
          DIENSTBARKEIT Errichtung Erhaltung Betrieb Anschluss und 
          Mitbenützung von Telekommunikations- und Medienleitungen 
          auf Gst 447 gem Pkt 7.11.1.A) Dienstbarkeitsvertrag samt 
          Nachtrag 2020-10-23 für 
          Gst 384/30 
  34    auf Anteil B-LNR 10 11 
      a 7416/2021 Schuld- und Pfandurkunde samt Nachtrag 2020-09-18 
          PFANDRECHT                                             EUR 250.000,-- 
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          1,2 % Z, 1 % VZ, 2,2 % ZZ, NGS EUR 25.000,-- 
          für Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H. 
          (FN 116309v) 
      b 16499/2024 Hypothekarklage (LGZ Graz - 39 Cg 140/24y) 
  83    auf Anteil B-LNR 10 11 
      a 12452/2023 Pfandbestellungsurkunde 2023-06-29 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 300.000,-- 
          für BKS Bank AG (FN 91810s) 
      b 13079/2024 Hypothekarklage 
          (45 Cg 101/24g, Landesgericht für ZRS Graz) 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 17.03.2025 08:44:49 
 
 
 

Anmerkung: 

Der Verlauf für das unter A2-LNR 5 bzw. C-LNR 10 und 11 einverleibte Wege-

recht ist auf den folgenden Plänen grün bzw. gelb eingezeichnet. 

Der Verlauf für die unter A2-LNR 6 bzw. C-LNR 12 einverleibten Leitungsrechte 

ist auf den folgenden Plänen rot eingezeichnet. 

Es wird darauf hingewiesen, dass die nunmehr im Grundbuchauszug angeführ-

ten Grundstücke nicht mit dem eingezeichneten Verlauf übereinstimmen. Der 

tatsächliche Verlauf des Weges in der Natur weicht geringfügig von den einge-

zeichneten Verläufen ab. Die Wege- und Leitungsrechte wurden in weiterer 

Folge durch weitere Dienstbarkeiten konkretisiert. 
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Die zu A2-LNR 7 und 8 getroffenen vertraglichen Vereinbarungen werden in der 

Folge dargestellt: 
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Der Verlauf des zu unter A2-LNR 9 einverleibten Wegerechtes ist in den folgen-

den Plänen orange und blau eingezeichnet. 

Der Verlauf der zu unter A2-LNR 10 und 11 einverleibten Leitungsrechte ist in 

den folgenden Plänen rot und türkis eingezeichnet. 
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Die Vereinbarung zu der unter A2-LNR 15 einverleibten Dienstbarkeit wird in 

der Folge dargestellt: 
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Die Lage der unter A2-LNR 16 einverleibten Dienstbarkeit wird am folgenden 

Lageplan orange dargestellt: 

 

 

Die Lage der unter A2-LNR 17 einverleibten Dienstbarkeit und der unter A2-

LNR 19 einverleibten Reallast wird am folgenden Lageplan dargestellt: 
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Die Lage der unter A2-LNR 18 einverleibten Dienstbarkeit wird am folgenden 

Lageplan dargestellt: 

 

 

Das unter A2-LNR 20 eingetragene für das dortige Wegerecht dienende Grund-

stück 430/1 wird zur Gänze als Straße benützt 
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Die Lage des unter A2-LNR 21 einverleibten Wegerechts wird auf dem folgen-

den Lageplan gelb dargestellt: 

 

Die Lage der unter C-LNR 19 einverleibten Dienstbarkeit hinsichtlich der Kabel-

station wird auf dem folgenden Lageplan dargestellt: 
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Auf unter C-LNR 13 einverleibten Dienstbarkeit über die Duldung des Betriebes 

einer Freizeitanlage wird hingewiesen. In der hinterlegten Urkunde sind keine 

genaueren Bedingungen dargestellt. 

 

Der Vertrag zu den unter A2-LNR 23 bis 25 sowie C-LNR 20 bis 32 einverleibten 

Dienstbarkeiten wird in der Folge dargestellt. 
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Auf die unter C-LNR 34 und 63 eingetragenen Pfandrechte wird hingewiesen. 

Diese haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes keine Berücksichtigung er-

fahren. 

 

 

2.2.2 Kataster 

Die Gesamtfläche der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft beträgt laut 

Grundbuch 14.516 m².  
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2.3 Grundstück 

2.3.1 Lage 

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in Kalsdorf. Von der A2, der Südau-

tobahn, kommend nimmt man die Ausfahrt Feldkirchen bei Graz/Flughafen und 

folgt anschließend der B67 in Richtung Süden. Nach rund 3,5 km erreicht man 

die Eduard-Ast-Straße, in welche man links abbiegt. Anschließend biegt man 

nach ca. 110 m rechts ab in die Privatstraße „Copacabana“, über welche man 

die Wohnhausanlage erreicht, in welcher die bewertungsgegenständlichen 

Wohnungseigentumsobjekte situiert sind.  
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung 

Die Liegenschaft weist einen unregelmäßigen Grundriss auf. Das Grundstück 

ist großteils als ebenflächig zu bezeichnen und fällt im Uferbereich zum See hin 

ab. Auf der Liegenschaft wurde eine Wohnhausanlage, bestehend aus vier 

mehrgeschossigen Wohnhäusern, errichtet.  

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt über die die nördliche bzw. östliche Grund-

grenze bildende Privatstraße.  

Der Zufahrtsbereich und die Wege zwischen den Gebäuden sind asphaltiert 

bzw. mit Betonsteinen gepflastert. Die Gartenflächen sind begrünt.  

Weiters verfügt die Liegenschaft über einen direkten Zugang zum westlich un-

mittelbar angrenzenden Badesee. 

 

Luftbild 
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2.3.3 Aufschließung 

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage sehr gut aufgeschlossen. Die Ver-

sorgung mit Wasser und Strom erfolgt über die öffentlichen Versorgungsunter-

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

Müllentsorgung. 

Die Liegenschaft ist an ein Fernwärmenetz angeschlossen. 

 

 

2.3.4 Flächenwidmung 

Die Bewertungsliegenschaft ist im Flächenwidmungsplan des GIS Steiermark 

als Allgemeines Wohngebiet „WA“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 – 0,5  so-

wie als Freiland mit Sondernutzung für Erholungszwecke ausgewiesen. Weiters 

befindet sich die Liegenschaft im Sanierungsgebiet Immissionen.  
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2.3.5 Kontaminierung 

Im Zuge der Befundaufnahme zur Gutachtenserstattung erfolgten keine Unter-

suchungen auf Kontaminierungen und Altlasten. Das Grundstück ist nicht im 

Altlastenatlas verzeichnet. 
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2.3.6 Naturgefahren 
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2.4 Gebäude 

2.4.1 Beschreibung 

Das Gebäude, in dem sich die bewertungsgegenständlichen Bestände befin-

den, wurde in Massivbauweise errichtet.  

Das Objekt umfasst ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss sowie zwei Oberge-

schoss. Das Gebäude ist mit einem Flachdach versehen. An der Fassade sind 

ein Reibputz und ein Wärmedämmverbundsystem angebracht.  
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2.4.2 Bauzustand 

Das Gebäude ist als neuwertig einzustufen. 
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2.4.3 Protokoll Eigentümerversammlung 
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2.4.4 Wohnungseigentumsvertrag  
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2.5 Wohnung Haus A Top 03  

2.5.1 Beschreibung 

Die gegenständliche Wohnung befindet sich im Erdgeschoss. 

In der Wohnung sind Holztüren mit Holzzargen versetzt. Als Bodenbeläge wur-

den Kunststoffbeschichtungen aufgebracht bzw. Fliesen verlegt. Die Wände 

und Decken sind verputzt bzw. gespachtelt und gemalt. Im Küchenbereich 

wurde eine abgehängte Decke montiert. Im Badezimmer sind die Wände mit 

keramischen Fliesen belegt. 

Die Fenster bestehen aus Kunststoff mit Isolierverglasung und verfügen über 

Jalousien.  

Die Beheizung erfolgt über eine Fußbodenheizung, welche an eine Warmwas-

serzentralheizung angeschlossen ist. Weiters ist in der Wohnung eine Klimaan-

lage installiert. Die Warmwasserbereitung erfolgt ebenfalls zentral. 

Die überdachte Terrasse wurde mit Glaselementen geschlossen. Eine entspre-

chende Zustimmung der Miteigentümer konnte dem Sachverständigen nicht 

übergeben werden. 

 

Die Wohnung besteht folgenden Räumen: 

 

- Vorraum 

- WC 

- Bad 

- Zimmer 

- Schrankraum 

- Wohnen/Essen/Kochen 

 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten beträgt die Nutzfläche der Wohnung 

ohne das Zubehör 77,74 m². Das Bad ist vom Schlafzimmer nicht räumlich ge-

trennt. Der Schrankraum ist vom Schlafzimmer nur durch Glaselemente ge-

trennt.  

 

Als Zubehör sind der Wohnung eine Terrasse, ein Eigengarten mit 255,58 m² 

sowie ein Kellerabteil zugeordnet. 
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Wohnung 
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Kellerabteil 

  

 

 

 

2.5.2 Bauzustand 

Der Ausstattungsstandard der Wohnung ist als normal zu beurteilen. 

Die Wohnung ist als normal erhalten mit üblichem Instandhaltungsbedarf ein-

zustufen. 
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2.5.3 Vorschreibung & Abrechnung 

2.5.3.1 Vorschreibung Wohnkosten 
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2.5.3.2 Abrechnung 
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2.6 Tiefgaragenplatz AF 2 

2.6.1 Beschreibung 

Die Zufahrt erfolgt über ein elektrisch betriebenes Sektionaltor. Der Boden 

wurde als geschliffener Betonboden ausgeführt. Der Abstellplatz verfügt über 

eine E-Ladestation. 

 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten beträgt die Nutzfläche 12,50 m².  
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2.6.2 Vorschreibung & Abrechnung 

2.6.2.1 Vorschreibung  
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2.6.2.2 Abrechnung 
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2.7 Mieteinnahmen 

Die Wohnung wurde zusammen mit dem Tiefgaragenabstellplatz ab 

01.02.2024 auf unbestimmte Zeit (unbefristet) vermietet.  

Die Pauschalmiete beträgt laut Mietvertrag € 1.200,00 inklusive Umsatz-

steuer. Weiters wurde keine Wertsicherung vereinbart. 

Zur Ermittlung eines möglichen Hauptmietzinses müssen von der Pauschal-

miete daher sämtliche Betriebs-, Heizungs- und Bewirtschaftungskosten sowie 

die Umsatzsteuer in Abzug gebracht werden.  

Nachdem noch keine Abrechnung für das Jahr 2024 zur Verfügung steht kön-

nen diese Kosten nur aus der vorhandenen Abrechnung abgeleitet werden.  

Angemerkt wird, dass es bei den Betriebskosten in diesem Jahr zu einer Grund-

steuernachverrechnung gekommen ist, welche als ein außerordentlicher Pos-

ten für das Abrechnungsjahr anzusehen ist. 

Weiters bestehen lt. Auskunft der Hausverwaltung Unsicherheiten bei der Heiz-

kosten- und Warmwasserabrechnung, da es hier in der Vergangenheit zu Ab-

rechnungsfehlern durch das Abrechnungsunternehmen gekommen sei. 

Weiters ist auffällig, dass die Heizungs- und Warmwasserkosten der bewer-

tungsgegenständlichen Wohnung deutlich vom Durchschnitt des restlichen 

Hauses abweichen. 

Im Jahr 2023 soll es zu einem unkontrollierten Wasseraustritt im Badezimmer 

mit einem erheblichen Wasserschaden gekommen sein. Es kann daher vom 

Sachverständigen nicht festgestellt werden, ob die erhöhten Heizungs- und 

Warmwasserkosten alleine darauf oder auch auf das Nutzungsverhalten zu-

rückzuführen sind.  

Es konnte daher ein möglicher verbleibender Hauptmietzins für die Wohnung 

auf Basis der aktuellen Vorschreibung für die Wohnung nur näherungsweise 

abgeleitet werden. 

Es wird festgehalten, dass aufgrund der oben beschriebenen Unsicherheiten 

der tatsächliche erzielbare Hauptmietzins je m² aufgrund der Abrechnungen für 

die Jahre 2024 und 2025 und dem tatsächlichen Nutzerverhalten durchaus um 

ein bis drei Euro je m² abweichen kann.  
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Nachdem für den Tiefgaragenabstellplatz kein gesonderter Mietzins im Vertrag 

ausgewiesen ist, wird für die Bewertung ein fiktiver Hauptmietzins in der Höhe 

von netto € 55,-- in Ansatz gebracht.  

 

Pauschalmietzins brutto  € 1.200,00 

abzüglich 

Betriebskosten brutto  € - 311,55 

Heizkosten brutto  € - 140,69 

Warmwasserkosten brutto  € - 143,00 

Bewirtschaftungskosten brutto  € - 77,00 

Betriebskosten Abstellplatz brutto € - 10,55 

Fiktiver Hauptmietzins Abstellplatz brutto € - 66,00 

verbleibender Hauptmietzins Wohnung brutto € 451,21 

 

verbleibender Hauptmietzins Wohnung netto ca. € 410,-- 

x 12 Monate = Jahresnettomiete (gerundet)  € 4.920,-- 

 

Der marktübliche Hauptmietzins für vergleichbare Wohnungen beträgt € 11,-- 

je m². Dies entspricht einem monatlichen Hauptmietzins von rund € 855,-- bzw. 

einem jährlichen Hauptmietzins von rund € 10.260,--. 

 

Fiktiver Hauptmietzins Abstellplatz netto € 55,-- 

x 12 Monate = Jahresnettomiete (gerundet)  € 660,-- 

 

 

Der Mietvertrag wird in der Folge dargestellt. 
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2.7.1 Mietvertrag 
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2.8 Grundrisspläne 
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3 Gutachten 

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen 

3.1.1 Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes von Wohnungs-

eigentumsbeständen. 

 Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im redlichen Geschäftsverkehr für 

das Bewertungsobjekt erzielt werden kann; seine Ermittlung setzt daher voraus, 

dass ein Grundstücksmarkt mit freier Preisbildung vorhanden ist. Alle den Preis 

und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstände dieses Marktes sind 

vom Sachverständigen objektiv auszuwerten, wobei insbesondere auf unge-

wöhnliche oder persönliche Verhältnisse auf Seiten der Veräußerer oder der 

Erwerber nicht Bedacht genommen werden darf. Aus diesem Grund muss der 

schließlich bei der Veräußerung des Bewertungsobjektes tatsächlich erzielte 

Preis nicht dem mit diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert entsprechen. 

Dieser Preis wird nicht unwesentlich von subjektiven Momenten bestimmt, wel-

che in den Einflussbereichen der Vertragsteile liegen, wie etwa durch persönli-

che Vorstellungen und Wünsche, Spekulationsabsichten, etc..  

 

3.1.2 Die Ermittlung des Verkehrswertes hat nach einer anerkannten Methode in 

nachvollziehbarer Form zu erfolgen. 

Dafür stehen grundsätzlich für das Bewertungsobjekt Eigentumswohnungen 

insbesondere das Ertragswert-, das Sachwert- und das Vergleichswertverfah-

ren zur Verfügung.  

Die Anwendung des Sachwertverfahrens wäre grundsätzlich nicht ungeeignet: 

Hier müsste der Bodenwert, der Wert der baulichen Anlagen und sonstigen An-

lagen ermittelt und an Hand des Miteigentumsanteils als Bruchteil des Gesamt-

sachwerts errechnet werden. Dabei würde ein Ergebnis erzielt, das zunächst in 

keiner Weise auf die Besonderheiten des Teilmarktes „Eigentumswohnung“ Be-

dacht nimmt. Die Preisbildung von Eigentumswohnungen weist eine große Ab-

hängigkeit auf von Wohnfläche, dem Ersterwerb bzw. Wiederverkaufsfall, dem 

Vorhandensein von PKW-Abstellplätzen, vom Wohnungsalter, dem Geschoss, 

der Ausstattung, der Lage, der Anzahl der Wohneinheiten im Objekt, dem wirt-

schaftlichen und sozialen Umfeld, etc.. Zur Berücksichtigung all dieser Um-
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stände müssten bei der Anpassung des ermittelten Sachwertes an den Ver-

kehrswert Zu- oder Abschläge vorgenommen werden, deren Darstellung in 

nachvollziehbarer Weise nicht gewährleistet wäre. 

 

3.1.3 Das Vergleichswertverfahren setzt das Vorliegen ausreichender Vergleichs-

preise voraus, welche bei Veräußerung vergleichbarer Objekte (d.h. im vorlie-

genden Fall von Eigentumswohnungen) in zeitlicher Nähe zum Wertermittlungs-

stichtag und in räumlicher Nähe zum Bewertungsobjekt tatsächlich erzielt wur-

den. Unter diesen Voraussetzungen, welche naturgemäß sorgfältig geprüft wer-

den müssen und welche die Zahl der in Frage kommenden Vergleichsobjekte 

reduzieren, führt dieses Verfahren im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert, 

weil sich das Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte 

ausdrückt. Die mit allen Problemen der Nachvollziehbarkeit behaftete Nachkon-

trolle des ermittelten Ertrags- oder Sachwertes kann in aller Regel entfallen, 

sofern bei einem erforderlichen indirekten Preisvergleich die Einflüsse der wert-

bestimmenden Merkmale (siehe oben 3.1.2) entsprechend berücksichtigt wur-

den und nicht eine Anpassung auf Grund außergewöhnlicher, diskontinuierli-

cher Vorgänge am Markt letztlich doch eine Kontrolle erforderlich machen.  

 

3.2  Ertragswert 

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegen-

standes (im Sinne einer Ertragseinheit), der sich aus dem nachhaltig erzielbaren 

Rohertrag, abzüglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebskosten, In-

standhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Verwaltungskos-

ten) sowie des Ausfallwagnisses ergibt. 

 

 Dieser Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermin-

dern, um den Reinertrag der baulichen Anlagen zu ermitteln. Letzterer wird zu 

einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und 

ergibt so den Ertragswert der baulichen Anlagen.  
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Ein wesentlicher Punkt für die Ermittlung des Ertragswertes ist die Festlegung 

des Kapitalisierungszinssatzes. Für den Bewertungsstichtag wurden vom Sach-

verständigenverband folgende Mittelwerte für den Ansatz des Kapitalisierungs-

zinssatzes für Objekte empfohlen: 

 

 

 

Unter Beachtung der örtlichen Lage mit der Verkehrsanbindung, des jeweils an-

gesetzten Mietzinses und des jeweiligen Zustandes des Objektes wird der Ka-

pitalisierungszinssatz für die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigen-

tumsbestände mit 2,00 % angesetzt.  

 

3.3 Bewertung 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-

gesetzes nach dem Ertragswertverfahren.  

Aufgrund des unbefristeten Mietvertrages in Verbindung mit den eingeschränk-

ten Kündigungsmöglichkeiten im Teilanwendungsbereich des MRG, der fehlen-

den Wertsicherung und der vereinbarten Pauschalmiete wird der Ertragswert 

über zwei Perioden ermittelt.  

Die erste Periode wird dabei für die zu erwartende Lebenserwartung des Mie-

ters angenommen. Mangels Bekanntheit der tatsächlichen Lebensverhältnisse 

des Mieters und mangels Abschätzbarkeit der zukünftigen Lebensverhältnisse 

des Mieters werden allfällige mögliche Eintrittsrechte gemäß & 14 MRG nicht 

berücksichtigt.  

Die zweite Periode umfasst die danach noch verbleibende Restnutzungsdauer 

des Gebäudes.  
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3.4 Verkehrswert  

3.4.1 Ertragswert Haus A Top 03 

3.4.1.1 Periode 1 

Laut Auskunft des Eigentümers wurde der Mieter am 08.12.1991 geboren und 

hat daher gemäß Statistik Austria eine fernere Lebenserwartung von 46,67 Jah-

ren. Es wird daher eine Laufzeit von 47 Jahren für die erste Periode in Ansatz 

gebracht.  

Unter Berücksichtigung der fehlenden Wertsicherung als Inflationsausgleich in 

Verbindung mit der niedrigen Miete wird für diese Periode der Zinssatz mit  

3,0 % angesetzt. Weiters wird auf Grund der niedrigen Miete das Leerstehungs-

risiko mit 0 % angesetzt. 

 

Jahresnettomieteinnahmen € 4.920,-- 

abzüglich: 

Erhaltungskosten € 1,10 je m² und Monat x 12 Monate € - 1.026,-- 

Leerstehungsrisiko 0 %  € 0,-- 

Liegenschaftsreinertrag € 3.894,-- 

 

Kapitalisierungszinssatz 3,0 %, Laufzeit 47 Jahre, Faktor (Vervielfältiger) 25,02 

€ 3.894,-- x 25,02 € 97.428,-- 

 

Ertragswert Periode 1 € 97.428,-- 

 

3.4.1.2 Periode 2 

Bei einer Restnutzungsdauer des Gebäudes von 75 Jahren ergibt sich für die 

Periode 2 eine Laufzeit von 28 Jahren.  

Für die Periode 2 wird der unter Punkt 2.7 angesetzte marktübliche Hauptmiet-

zins und ein Zinssatz von 2,00 % in Ansatz gebracht. 

 

Jahresnettomieteinnahmen € 10.260,-- 

abzüglich: 

Erhaltungskosten € 1,10 je m² und Monat x 12 Monate € - 1.026,-- 

Leerstehungsrisiko 3 %  € -308,-- 

Liegenschaftsreinertrag € 8.926,-- 
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Kapitalisierungszinssatz 2,0 %, Laufzeit 28 Jahre, Faktor (Vervielfältiger) 21,28 

€ 8.926,-- x 21,28  € 189.945,-- 

 

Ertragswert Periode 2 € 189.945,-- 

 

Dieser Ertragswert muss noch auf die Dauer der Periode 1 abgezinst werden. 

Bei einem Zinssatz von 2 % und einer Laufzeit von 47 Jahren beträgt der Ab-

zinsungsfaktor 0,39. 

€ 189.945,-- x 0,39  € 74.079,-- 

 

Ertragswert Periode 1 € 97.428,-- 

Barwert Ertragswert Periode 2 € 74.079,-- 

Ertragswert Haus A Top 03 € 171.507,-- 

 

 

3.4.2 Ertragswert Tiefgaragenplatz AF 2 

3.4.2.1 Periode 1 

Unter Berücksichtigung der fehlenden Wertsicherung wird als Inflationsaus-

gleich für diese Periode der Zinssatz mit 4,5 % angesetzt. 

 

Jahresnettomieteinnahmen € 660,-- 

abzüglich: 

Erhaltungskosten pauschal € - 100,-- 

Leerstehungsrisiko 3 %  € - 20,-- 

Liegenschaftsreinertrag € 540,-- 

 

Kapitalisierungszinssatz 4,5 %, Laufzeit 47 Jahre, Faktor (Vervielfältiger) 19,41 

€ 540,-- x 19,41  € 10.481,-- 

 

Ertragswert Periode 1 € 10.481,-- 
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3.4.2.2 Periode 2 

Jahresnettomieteinnahmen € 660,-- 

abzüglich: 

Erhaltungskosten pauschal € - 100,-- 

Leerstehungsrisiko 3 %  € -20,-- 

Liegenschaftsreinertrag € 540,-- 

 

Kapitalisierungszinssatz 2,0 %, Laufzeit 28 Jahre, Faktor (Vervielfältiger) 21,28 

€ 540,-- x 21,28  € 11.491,-- 

 

Ertragswert Periode 2 € 11.491,-- 

 

Dieser Ertragswert muss noch auf die Dauer der Periode 1 abgezinst werden. 

Bei einem Zinssatz von 2 % und einer Laufzeit von 47 Jahren beträgt der Ab-

zinsungsfaktor 0,39. 

 

€ 11.491,-- x 0,39  € 4.481,-- 

 

 

Ertragswert Periode 1 € 10.481,-- 

Barwert Ertragswert Periode 2 € 4.481,-- 

Ertragswert Tiefgaragenplatz AF 2 € 14.962,-- 
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3.4.3 Verkehrswert 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-

wertes eine Überprüfung der Marktverhältnisse vorzunehmen. Aufgrund der ge-

meinsamen Vermietung der Wohnung mit dem Tiefgaragenabstellplatz ist eine 

wirtschaftlich getrennte Verwertung als nicht realistisch einzuschätzen, da keine 

eindeutige Abgrenzung der Mietzinse vorgenommen werden kann. 

Aufgrund der Laufzeit von 47 Jahren für die erste Periode und einer allenfalls 

durchsetzbaren Eigenbedarfskündigung sowie der Höhe der aktuell vorge-

schriebene Betriebs- und Heizkosten wird beim ermittelten Ertragswert eine An-

passung an die Marktlage in Form von einem Zuschlag von 30 % vorgenom-

men. 

 

Ertragswert € 186.469,-- 

30 % Zuschlag € 55.941,-- 

Verkehrswert € 242.410,-- 

 

 

Verkehrswert Haus A Top 03 und 

Tiefgaragenplatz AF 2 (gerundet) € 242.000,-- 

(in Worten: Euro zweihundertzweiundvierzigtausend) 

 

 

 

3.5 Zubehör 

Für das Zubehör (z. B. festverbaute Einrichtungsmöbel) wird unter Berücksich-

tigung des Mietverhältnisses und mangels gesonderter Möbelmiete für das Zu-

behör der Zeitwert mit € 0,-- ermittelt.  

  




