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Exekutionssache 

 

Betreibende Partei Steiermärkische Bank und Sparkassen AG, 

Sparkassenplatz 4, 8010 Graz, 

vertreten durch Pacher & Partner Rechtsanwälte GmbH & Co 

KG, Kaiserfeldgasse 1/II/3, 8010 Graz, 

 

Verpflichtete Partei Mario Aldrian, geb. 30.08.1978, 

Tanzelsdorferstraße 43, 8522 Groß 

St. Florian, 

 

wegen Zwangsversteigerung von Liegenschaften 

 

 

 

 

G U T A C H T E N 
 

zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der 110/371-Anteile  

B-LNR 1 an der Liegenschaft EZ 135 Grundbuch 61067 Vochera an der 

Laßnitz mit dem damit verbundenen Wohnungseigentum an W 1 

(altbestehendes Wohnhaus mit der Adresse Tanzelsdorferstraße 41, 

8522 Groß St. Florian). 

mailto:bewertung@gmx.at
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1. Allgemeines 

1.1. Auftrag und Zweck 

Das Bezirksgericht Deutschlandsberg hat die Schätzung der umseitig 

bezeichneten Liegenschaftsanteile angeordnet, und zwar zum Zwecke 

der Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen des 

Zwangsversteigerungsverfahrens. 

 

1.2. Bewertungsstichtag 

Bewertungsstichtag ist der 02.06.2026 als Tag der Befundaufnahme. 

 

1.3. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung 

- Der für den 20.02.2026 anberaumte Schätztermin wurde aufgrund 

der extremen Witterungssituation abberaumt; bei dem für 

23.03.2026 um 15:00 Uhr angeordneten Schätztermin, bei 

welchem neben dem gefertigten Sachverständigen Herr Andreas 

Raab als Hilfskraft des Sachverständigen zur Vornahme von 

Aufmaßarbeiten zugegen war, wurde die Befundaufnahme nicht 

gestattet; die Schätzung fand sohin am 02.06.2026 um 14:00 Uhr 

durch den gefertigten Sachverständigen statt, weiters anwesend 

waren Herr Andreas Raab und Herr DI Stefan Steirer als 

Hilfskräfte des Sachverständigen sowie Herr Gerichtsvollzieher 

Josef Strohmeier und die weiteren in seinem Protokoll angeführten 

Personen, 

- Grundbuchauszüge vom 14.01.2026 und 02.06.2026, 

- Katasterplan und weitere Abfragen im GIS des Landes 

Steiermark, 

- Erhebung der Bauakte am Bauamt der Marktgemeinde Groß 

St. Florian, 

- Erhebung der Wohnungseigentumsbegründung (Wohnungs-

eigentumsvertrag, Nutzwertgutachten, Planbeilagen) in der 

elektronischen Urkundensammlung, 



SV Mag. Harald Ganster  BG Deutschlandsberg – 105 E 45/25b Seite 4 von 28 

 

 

- anlässlich der Befundaufnahme übergebene Kopie des 

Übergabsvertrages vom 28.12.2000 (TZ 1441/2001), 

- Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage,  

- weiterführende Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und 

Lehrunterlagen der „Liegenschaftsbewertungsakademie“ des 

Landesverbandes Steiermark der allgemein beeideten und 

gerichtlich zertifizierten Sachverständigen, 

- 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, wie z.B. durch Vorlage neuer 

Informationen und Grundlagen, auftreten, die für die Erstellung 

des Gutachtens relevant sind, so behält sich der Sachverständige 

eine Ergänzung bzw. Änderung dieses Gutachtens und eine 

Anpassung seiner Meinung vor, 

- es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des 

Bewertungsobjektes und wurde eine weitergehende bauliche 

Untersuchung des Gebäudes oder seiner Teile nicht durchgeführt, 

sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht 

erkennbaren Ausführungsmängeln oder Bauschäden nicht 

ausgeschlossen werden kann, 

- weiters ist darauf hinzuweisen, dass Boden- und 

Gebäudeuntersuchungen über das Vorliegen von eventuellen 

Kontaminationen sowie einer Rutschungsgefährdung nicht 

beauftragt waren und auch nicht durchgeführt wurden und somit 

für die Bewertung von einer Freiheit von Altlasten, 

Kontaminationen und Kriegsmaterialien sowie vom Nichtvorliegen 

einer Rutschungsgefährdung ausgegangen wird. 
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2. Befund 

2.1. Gutsbestand  

An der Liegenschaft mit der Einlagezahl 135 Grundbuch 61067 Vochera 

an der Laßnitz, Bezirksgericht Deutschlandsberg, ist Wohnungseigentum 

begründet; sie besteht aus dem nachstehend angeführten Grundstück: 

 

 GST-NR  311/3  GST-Fläche  2.125 m2 

 

Auf die im A2-Blatt unter LNR 2a) ersichtlich gemachte 

Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens über das Grundstück 

Nr. 311/4 wird hingewiesen. Siehe diesbezüglich Punkt 8. des 

beiliegenden Wohnungseigentumsvertrages, wobei sich aus dem darin 

enthaltenen Dienstbarkeitslageplan ergibt, dass damit ein Zufahrts- und 

Zugangsrecht bis zum bewertungsgegenständlichen Altgebäude (W 1) 

nicht eingeräumt wurde; diesbezüglich wird daher lediglich ungesichert 

von einem außerbücherlichen Recht des Zuganges und der Zufahrt 

ausgegangen (= Risiko eines Erstehers!). 

 

Eigentumsverhältnisse, B-Blatt 

 B-LNR 1  110/371*)  Mario Aldrian  geb. 30.08.1978 

 

*) mit diesen Anteilen ist das Wohnungseigentum an W 1 (Altbestand mit 

der Adresse Tanzelsdorferstraße 41) verbunden. 

 

Lasten, C-Blatt 

Im C-Blatt sind in C-LNR 3a), 4a) und 5a) ein Wohnungsrecht, ein 

Ausgedinge sowie ein Belastungs- und Veräußerungsverbot, jeweils zu 

Gunsten von Herrn Franz Aldrian, geb. 20.09.1944, und Frau Silvia 

Aldrian, geb. 20.02.1952, eingetragen.  
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Darüber hinaus sind Geldlasten und in C-LNR 10a) ein Vorkaufsrecht 

intabuliert. 

 

Hinsichtlich des Wohnungsrechtes und des Ausgedinges erfolgt eine 

dreifache Bewertung im Sinne der Exekutionsordnung, die übrigen 

Eintragungen erfahren bei der Bewertung keine Berücksichtigung. 
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2.2. Grundstück 

2.2.1. Lage 

Die gegenständliche Liegenschaft liegt geringfügig dezentral im 

Gemeindegebiet von Groß St. Florian. Sie ist über die Landesstraße B76 

erreichbar, von welcher man in der Johngrabensenke in die 

Tanzelsdorferstraße einbiegt, welche man rund 2,8 km befährt, nach 

dem Gebäude mit der ON 45 rechts abzweigt und diese Straße in 

Richtung Westen befährt. Bis zur Überquerung des Rassachbaches steht 

diese Straße im öffentlichen Gut, ab dem Rassachbach führt diese 

Straße über Fremdgrundstücke bis zum Grundstück Nr. 311/4, welches 

die gegenständliche Liegenschaft im Norden unmittelbar begrenzt. 

Hinsichtlich der Zufahrt über Teilflächen dieses Grundstückes Nr. 311/4 

ist eine Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens zu Gunsten der 

bewertungsgegenständlichen Liegenschaft EZ 135 aus dem Grundbuch 

ersichtlich (siehe diesbezüglich auch Punkt 2.1.), nicht aber für das 

Straßenstück vom Rassachbach bis zum Weggrundstück Nr. 311/4. Da 

die Zufahrt über diese Fremdgrundstücke offensichtlich seit Langem 

derart erfolgt, wird angenommen, dass ein außerbücherliches Recht des 

Zuganges und der Zufahrt besteht (ungesicherte Annahme – Risiko 

eines Erstehers!). Anzumerken ist weiters, dass der nordwestlich des 

bewertungsgegenständlichen Wohnhauses bestehende, befestigte 

Freibereich nur über das Nachbargrundstück Nr. 311/5 erreichbar ist, 

wofür auch keine Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens aus dem 

Grundbuch ersichtlich ist. 

 

Die Liegenschaften im Nahbereich sind mit Hofstellen bzw. 

Einfamilienwohnhäusern in Streusiedlungslage bebaut, überwiegend 

handelt es sich bei diesen aber um land- und forstwirtschaftlich genutzte 

Grundstücke. 
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Möglichkeiten zur Deckung der Erfordernisse des täglichen Bedarfes und 

weitergehende Infrastruktureinrichtungen finden sich im Ortskern von 

Groß St. Florian in rund 2 km Entfernung, ansonsten in der 

Bezirkshauptstadt Deutschlandsberg in rund 9 km Entfernung. 

 

2.2.2. Beschaffenheit 

Das Grundstück Nr. 311/3 im katastralen Ausmaß von 2.125 m2 ist 

annähernd rechtecksförmig konfiguriert und weist im Wesentlichen 

ebene Geländeverhältnisse auf. 

 

Die Bebauung umfasst das altbestehende Wohnhaus 

Tanzelsdorferstraße 41, bestehend aus Erdgeschoss und ausgebautem 

Dachgeschoss, und das aufgrund einer Baubewilligung vom 17.10.2006 

errichtete Wohnhaus Tanzelsdorferstraße 39, bestehend aus 

Kellergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss. 

 

Bei den nicht bebauten Grundstücksflächen handelt es sich im 

Wesentlichen um Grünflächen. 

 

An der Liegenschaft wurde derart Wohnungseigentum begründet, dass 

das altbestehende Wohnhaus mit der ON 41 das 

Wohnungseigentumsobjekt W 1 darstellt, welchem die umgebende 

Grünfläche als Zubehör zugeordnet wurde, und das Wohnhaus mit der 

ON 39 mit einer deutlich größeren Grünfläche als Zubehör das andere 

Wohnungseigentumsobjekt (W 2). 

 

2.2.3. Aufschließung 

Soweit bei der Befundaufnahme informiert wurde und auch erhoben 

werden konnte, ist das Wohnhaus Tanzelsdorferstraße 41 (W 1) 

wassermäßig, abwassermäßig und mit einer Stromversorgung 

aufgeschlossen, wobei betreffend die Abwasserentsorgung nicht eruiert 
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werden konnte, inwieweit hinsichtlich der Gebäude ON 39 und ON 41 

sowie des Nachbargebäudes ON 43 jeweils separate Anschlüsse 

bestehen; auch eine Einzelerfassung des Wasserverbrauches durch den 

Wasserverband Stainztal betreffend das Wohnhaus ON 41 erfolgt nicht, 

da dieses laut Information mitversorgt wird. Weiters wurde bei der 

Befundaufnahme darüber informiert, dass eine Glasfaseraufschließung 

besteht. 

 

2.2.4. Flächenwidmung 

Das bewertungsgegenständliche Grundstück ist gemäß Abfrage der 

Flächenwidmung im Geografischen Informationssystem des Landes 

Steiermark als Freiland ausgewiesen, aus dem zu TZ 43/2008 

verbücherten Nutzwertgutachten ergibt sich, dass auch zum Zeitpunkt 

der Wohnungseigentumsbegründung eine Freilandausweisung gegeben 

war. 

 

2.2.5. Steuerlicher Einheitswert – Abgabenrückstände 

Der Einheitswert wurde mangels Relevanz für die Verkehrswertermittlung 

nicht erhoben. Gemäß Mitteilung der Marktgemeinde Groß St. Florian 

besteht hinsichtlich des Wohnhauses mit der ON 41 aktuell ein 

Rückstand von € 244,35. 

 

2.2.6. Rechte und Lasten 

Siehe diesbezüglich auch Punkt 2.1. 

 

Im Übergabsvertrag vom 28.12.2000 wurde Herrn Franz Aldrian, 

geb. 20.09.1944, und Frau Silvia Aldrian, geb. 20.02.1952, das 

lebenslängliche, höchstpersönliche, unentgeltliche, ordentliche und dem 

überlebenden Elternteil zur Alleinbenützung verbleibende 

Wohnungsgebrauchsrecht an der im Parterre gelegenen Wohnung im 

Haus Vochera 35 eingeräumt, wobei es sich bei dieser Adresse 
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Vochera 35 um die seinerzeitige Adresse des Altbestandes mit der 

nunmehrigen Adresse Tanzelsdorferstraße 41 handelt. Die auf dieses 

Wohnungsgebrauchsrecht entfallenden Betriebskosten für Strom und 

Beheizung sind demnach vom Übernehmer zu bezahlen. 

 

Weiters wurde den Übergebern im Übergabsvertrag ein Ausgedinge 

eingeräumt, wonach sich der Übernehmer verpflichtete, die Übergeber 

bei Krankheit oder sonstiger Hilfsbedürftigkeit in der notwendigen Weise 

zu pflegen und zu betreuen, wobei die Übergeber sich verpflichteten, bei 

Zutreffen der Voraussetzungen die Gewährung von Pflegegeld zu 

beantragen. Diesbezüglich wurde anlässlich der Befundaufnahme 

bekanntgegeben, dass beim Übergeber derzeit kein Pflegebedarf 

besteht, bei der Übergeberin ein Pflegebedarf der Pflegestufe 2. 

 

Weiters verpflichtete sich der Übernehmer über Verlangen der 

Übergeber die volle freie Station, bestehend aus der ordentlichen und 

vollständigen Verpflegung, wie es die Übergeber bisher gewohnt waren, 

zu gewähren.  

 

Weiters erhalten die Übergeber ein ortsübliches und standesgemäßes 

Begräbnis samt Grabstein, wobei die dafür anfallenden Kosten nur 

insoweit zu tragen sind, als sie nicht im Nachlassvermögen Deckung 

finden. 

 

Hinsichtlich der eingeräumten Wohnungs- und Ausgedingsrechte wird 

auf den beiliegenden Übergabsvertrag vom 28.12.2000 verwiesen.  

 



SV Mag. Harald Ganster  BG Deutschlandsberg – 105 E 45/25b Seite 11 von 28 

 

 

2.3. Objektbestand, Nutzung 

2.3.1. Wohnhaus – Wohnungseigentum an W 1 

Bei dem aus Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss 

bestehenden Gebäude handelt es sich um einen Altbestand, der 

aufgrund einer Baubewilligung vom 22.04.1985 geringfügig im 

Erdgeschoss an der Nordwestseite erweitert wurde, auch wurde der 

Dachraum über dieser Erweiterung zu Aufenthaltszwecken ausgebaut. 

 

Die Benützungsbewilligung für dieses Bauvorhaben wurde mit Bescheid 

vom 20.03.2002 erteilt, wobei in der Benützungsbewilligung festgestellt 

wird, dass zu dem bereits bestehenden Zimmer (im Dachgeschoss) eine 

Diele, ein Zimmer und ein Bad eingebaut wurden, wobei für das neu 

ausgebaute Zimmer keine Benützungsbewilligung erteilt werden kann, da 

die erforderliche Raumhöhe nicht erreicht wird. 

 

Anzumerken ist, dass das Gebäude mit der ON 39 (W 2) als Zubau zum 

Altbestand ON 41 (W 1) bewilligt wurde, welcher eine bauliche 

Verbindung im Erdgeschoss durch einen Anbau vorsah. Diese bauliche 

Verbindung wurde nicht ausgeführt, sehr wohl aber bei der 

Nutzwertermittlung und Wohnungseigentumsbegründung berücksichtigt.  

 

Inwieweit dadurch der erteilte Baukonsens für den Zubau entfällt und das 

begründete Wohnungseigentum mit Nichtigkeit behaftet ist, kann als 

Rechtsfrage vom fertigenden Sachverständigen nicht beurteilt werden. 

Hinzuweisen ist aber auf das diesbezügliche Risiko für einen Ersteher! 

 

Das Gebäude ist augenscheinlich überwiegend massiv errichtet, die 

Fassaden sind als Putzfassaden ausgeführt und gefärbelt bzw. mit 

Holzverschalungen versehen, den oberen Abschluss bildet ein 

Satteldach mit Tonziegeldeckung, Regenrinnen und Abfallrohre sind 

vorhanden. 
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Der Zugang in das Erdgeschoss des Gebäudes erfolgt über den später 

zugebauten Windfang an der Westseite bzw. ostseitig in den Vorraum 

zum Stiegenhaus, was bei einer konsensgemäßen Bauausführung des 

Gebäudes mit der ON 39 (W 2) nicht möglich wäre, weil die 

Eigengartengrenze von W 2 bündig mit der östlichen Kante des 

Stiegenhauszubaus verlaufen würde. Die interne Verbindung zwischen 

Erdgeschoss und Dachgeschoss erfolgt über eine 1/4-gewendelte 

Stiege, wobei ein Handlauf nicht ausgeführt ist. 

 

Die Belichtung der Räume erfolgt über Holzfensterkonstruktionen mit 

Isolierverglasung und Holzläden als Sonnenschutz, der Hauszugang 

ostseitig ist mit einer bauartgleichen Fenstertüre abgeschlossen, der 

westseitige Eingang in den Windfang über eine Holzrahmenfüllungstüre 

mit Glaslichte, im Inneren bestehen grundsätzlich Vollbautüren, welche 

an Umfassungszargen angeschlagen sind, teilweise sind Glaslichten 

vorhanden. 

 

Die Fußböden weisen grundsätzlich Laminat- oder Fliesenbeläge auf, die 

Wandoberflächen sind grundsätzlich verputzt und gemalt bzw. sind in 

den Sanitärräumen Wandverfliesungen ausgeführt, die 

Deckenuntersichten sind teilweise gemalt bzw. zum Teil abgehängt oder 

mit Holz verkleidet, im Dachgeschoss bestehen Dachschrägen und 

unterdurchschnittliche Raumhöhen. 

 

Die Sanitärausstattung umfasst im Erdgeschoss ein WC, welches mit 

Stand-WC und Handwaschbecken ausgestattet ist, sowie einen 

Sanitärraum mit Badewanne und Duschwand sowie einem 

Doppelwaschtisch, der Sanitärraum im Dachgeschoss ist mit 

Eckbadewanne, Handwaschbecken und Hänge-WC mit 

Einbauspülkasten ausgestattet, im südseitigen Zimmer des 
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Erdgeschosses ist ein freistehender Warmwasserboiler ersichtlich, 

dessen Installationen auf Putz verlaufen. 

 

Die Beheizung erfolgt über die im Nachbargebäude mit der ON 43 

(Liegenschaft EZ 42) bestehende Heizanlage, zur Wärmeaustragung im 

Wohnhaus ON 41 (W 1) sind Radiatoren ersichtlich, wobei die 

Heizleitungen teilweise auf Putz verlaufen. Bei einer anzunehmenden 

separaten Verwertung der Liegenschaft EZ 42 und der Anteile an der 

Liegenschaft EZ 135 ist von der Errichtung einer eigenen Heizquelle für 

ON 41 (W 1) auszugehen. 

 

Gemäß dem der Wohnungseigentumsbegründung zu Grunde liegenden 

Nutzwertgutachten beträgt die Nutzfläche der Räume im Erdgeschoss 

79,35 m2 und im Dachgeschoss 58,91 m2, was eine Gesamtnutzfläche 

von 138,26 m2 ergibt, gemäß den beiliegenden Aufmaßskizzen ergibt 

sich für die Räume im Erdgeschoss eine Nutzfläche von 72,92 m2 

zuzüglich eines kleinen Abstellbereiches unterhalb des Stiegenlaufes 

und für die Räume im Dachgeschoss eine Nutzfläche von 64,18 m2, was 

eine Gesamtnutzfläche von 137,10 m2 zuzüglich des kleinen 

Abstellbereiches ergibt. Hinsichtlich der Raumeinteilung und Nutzung 

wird auf die beiliegenden Aufmaßskizzen verwiesen. 

 

Der als Zubehör zugeordnete Garten von ON 41 (W 1) hat laut 

Nutzwertgutachten ein Flächenausmaß von 440 m2 und wird hinsichtlich 

der Lage und der Grenzen des Eigengartens auf die dem Gutachten 

beiliegenden Unterlagen zur Wohnungseigentumsbegründung 

verwiesen. 

 

Die Restnutzungsdauer für das bewertungsgegenständliche Gebäude 

ON 41 (W 1) wird unter Berücksichtigung der am Bewertungsstichtag 
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einzuschätzenden Nutzungsfähigkeit mit 30 Jahren eingeschätzt, die 

gewöhnliche Gesamtlebensdauer wird mit 80 Jahren angenommen. 

 

Der Bau- und Erhaltungszustand kann in Hinblick auf dieses relative 

Baualter als durchschnittlich bezeichnet werden. 

 

2.3.2. Hausverwaltung – Bewirtschaftungskosten 

Hinsichtlich der zu bezahlenden Wohn-, Betriebs- und Heizkosten liegen 

dem Sachverständigen keine Informationen vor, ebenso wenig zur 

Frage, ob und in welcher Höhe eine Reparaturrücklage besteht. 

Diesbezüglich kann sich für einen Ersteher des gegenständlichen 

Wohnungseigentumsobjektes ein Risiko ergeben! 

 

2.3.3. Zubehör – Inventar 

Bewertungsrelevantes Zubehör/Inventar konnte nicht identifiziert werden. 

 

2.3.4. Außenanlagen 

Siehe dazu die obigen Feststellungen. 

 

2.3.5. Nutzung 

Laut Information wird das Erdgeschoss des Hauses ON 41 (W 1) von 

den Wohnungsberechtigten zu Wohnzwecken genutzt.  

 

Für dieses Wohnungsgebrauchsrecht kann ein monatlicher Wertansatz 

von € 538,00 angenommen werden, was auf die Nutzfläche des 

Erdgeschosses bezogen einem Ansatz von € 5,59 je m2 monatlich 

zuzüglich der vom Übernehmer zu tragenden Strom- und Heizkosten von 

angenommen € 130,00 monatlich entspricht; der jährliche Ansatz für das 

eingeräumte Wohnungsgebrauchsrecht beträgt somit 

€ 538,00 x 12 = € 6.456,00. 
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3.  Gutachten 

3.1. Allgemeines 

Aufgrund der allgemeinen Feststellungen (Punkt 1.) und des 

dargestellten Befundes (Punkt 2.) wird das nachstehende Gutachten 

erstattet: 

 

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der 

Bewertungsliegenschaft. Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im 

redlichen Geschäftsverkehr für das Bewertungsobjekt erzielt werden 

kann, seine Ermittlung setzt daher einen Grundstücksmarkt mit freier 

Preisbildung voraus. 

 

Alle den Preis und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstände 

dieses Marktes sind daher vom Sachverständigen objektiv auszuwerten 

und ist auf ungewöhnliche Verhältnisse auf Seiten des Veräußerers oder 

Erwerbers nicht Bedacht zu nehmen. 

 

Aus diesem Grund muss schließlich der bei einer Veräußerung 

tatsächlich erzielte Preis nicht dem in diesem Gutachten ermittelten 

Verkehrswert entsprechen, da dieser Preis nämlich nicht unwesentlich 

von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen 

der Vertragsteile liegen, wie etwa persönliche Vorstellungen, Wünsche, 

Spekulationsabsichten, etc. 

 

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht für die Ermittlung des 

Verkehrswertes grundsätzlich drei Bewertungsmethoden vor: 

  

§ 4 Vergleichswertverfahren 

 § 5 Ertragswertverfahren 

 § 6 Sachwertverfahren 
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In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu überprüfen, welche 

Bewertungsmethode zielführend ist bzw. ob gegebenenfalls auch 

mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind. 

 

Liegenschaften, wie die bewertungsgegenständliche, werden 

überwiegend zur Eigennutzung erworben. 

 

Das heißt, solche Kaufinteressenten orientieren sich vorwiegend am 

Substanzwert (Sachwert) und halten diesen für wertbestimmend, indem 

sie sich bei der Preisbildung an den Anschaffungskosten für 

vergleichbare Objekte unter Berücksichtigung von Lage, Ausstattung, 

Baualter und Bauzustand orientieren. 

 

Daher erfolgt die Bewertung der gegenständlichen Liegenschaft nach 

dem Sachwertverfahren, bei welchem der Sachwert aus der Summe 

von Bodenwert und baulicher Substanz ermittelt wird und welches davon 

ausgeht, dass ein – in der Praxis vielfach erprobter – Zusammenhang 

zwischen dem Sachwert und dem Verkehrswert besteht.  
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3.2. Sachwert  

3.2.1. Verfahren 

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert aus dem Bodenwert, der 

durch das Vergleichswertverfahren ermittelt wird, und dem Bauwert des 

Gebäudes sowie dem Wert der Außenanlagen bestimmt. 

 

Der Bodenwert wird mittels Vergleichswertverfahrens von den 

ortsüblichen Verkaufspreisen für Grundstücke abgeleitet, die hinsichtlich 

der wertbeeinflussenden Merkmale (Lage, Erschließung, 

Grundstücksform, Nutzungsmöglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden 

Grundstück möglichst übereinstimmen. 

 

Sind die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstücke 

verschieden, so sind die Differenzen durch Zu- bzw. Abschläge 

auszugleichen. 

 

Kaufpreise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schließen lassen, 

sind bei diesem Preisvergleich ebenso wenig zu berücksichtigen, wie 

Preisgestaltungen unter Verwandten oder Arrondierungskäufe. 

 

Ausgangsbasis für den Bauwert des Gebäudes sind jene 

Herstellungskosten, die aufzuwenden sind, um zum 

Wertermittlungsstichtag ein dem Bewertungsgegenstand gleiches Objekt 

an selber Stelle, mit selber Größe, Konstruktionsart, Bauweise und 

Ausstattung zu errichten (= Neubauwert). 

 

Der Neubauwert wird üblicherweise nach Kubikmeter umbauten 

Raumes, multipliziert mit einem angemessenen Preis je Kubikmeter, 

bzw. anhand von Flächenmetern (Bruttogrundfläche, Wohnnutzfläche), 

multipliziert mit einem angemessenen Preis je Quadratmeter, berechnet. 
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Dieser Neubauwert wird um die technische Wertminderung reduziert, 

in welcher die Minderung des Neubauwertes infolge Alters und allfälliger 

Baugebrechen sowie Bau- bzw. Instandhaltungsmängel zum Ausdruck 

kommt. (Der Beurteilung des Bau- und Erhaltungszustandes liegt eine 

eingehende Befundaufnahme zu Grunde, es kann aber dennoch das 

Vorliegen von durch den Augenschein nicht erkennbaren 

Ausführungsmängeln und Bauschäden nicht ausgeschlossen werden.) 

  

Der Abschlag für diese technische Wertminderung erfolgt in Prozent vom 

Neubauwert.  

  

Neben der technischen ist auch die wirtschaftliche Wertminderung zu 

berücksichtigen, die all jene Faktoren umfasst, die die wirtschaftliche 

Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Wertermittlungsstichtag 

und für die Restnutzungsdauer vermindern. Diese berücksichtigt daher 

eine veraltete Bauweise, Anlage, Funktionsart ebenso, wie eine 

unwirtschaftliche Bauausführung oder persönliche Baugestaltung. Auch 

enthält die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand, 

der sich im Verkaufsfall aufgrund der Verhältnisse auf dem 

Realitätenmarkt nicht realisieren lässt. 

 

Der Abschlag für die wirtschaftliche Wertminderung erfolgt ebenfalls in 

Prozent vom Neubauwert. 
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3.2.2. Berechnung des Sachwertes 

Bodenwert 

Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt, zu 

welchem Zweck Bodenpreiserhebungen im Nahbereich der 

Bewertungsliegenschaft durchgeführt wurden und wird diesbezüglich auf 

die beiliegende Vergleichspreiserhebung verwiesen. 

 

Unter Berücksichtigung einer Bodenwertsteigerung von 0,9% p.a. (wie 

diese vom ZT-Datenforum für den Zeitraum der letzten fünf Jahre in 

dieser Region ermittelt wurde) errechnet sich für ausgewiesenes Bauland 

ein durchschnittlicher Bodenpreis von gerundet € 48,00 je m2. Der 

Umstand, dass das gegenständliche Grundstück als Freiland 

ausgewiesen ist, wird mit einem marktkonformen Abschlag in Höhe von 

20% berücksichtigt, wonach sich der nachstehende anteilige Bodenwert 

für das Bewertungsobjekt errechnet: 

 

2.125 m2 x € 48,00 je m2 x 0,80 x 110/371 = € 24.194,00 

 

anteiliger Bodenwert W 1 (Altbestand) gerundet € 24.200,00 

 

Neubauwert – Bauwert  

Die Berechnung des Neubauwertes erfolgt anhand der 

Normalherstellungskosten nach Flächenmeterpreisen (Wohnnutzfläche 

im Sinne des WEG), wie sie sich durch Rückrechnung aus den in der 

einschlägigen Bewertungsliteratur veröffentlichten Richtwerten ergeben 

(z.B. Veröffentlichung der Normalherstellungskosten in der Zeitschrift 

„Der Sachverständige“, Heft 3/2025), in welchen Preisansätzen die 

Umsatzsteuer, regionale Preisfaktoren, die Bauweise und die 

Ausstattung entsprechend berücksichtigt sind: 
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Wohnung W 1 (Altbestand)  

Erdgeschoss 

73,00 m2 x € 2.755,00 je m2 = € 201.115,00 

Dachgeschoss 

64,00 m2 x € 2.480,00 je m2 = € 158.720,00 

 

Neubauwert € 359.835,00 

 

Vom solcherart ermittelten Neubauwert wird die Alterswertminderung 

(lineare Alterswertminderung, Zustandswertminderung nach E. Heideck) 

in Abzug gebracht. Diese beträgt bei einer zum Bewertungsstichtag 

anzusetzenden Restnutzungsdauer von 30 Jahren und einer 

gewöhnlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren sowie einer 

Zustandsnote von 2,5 65,53% des Neubauwertes, sodass ein Restwert 

in Höhe von 34,47% des Neubauwertes verbleibt. 

 

€ 359.835,00 x 0,3447 = € 124.035,00 

abzüglich Richtwert für die Errichtung einer eigenen Heizquelle 

  - € 20.000,00 

 

Bauwert W 1 (Altbestand) € 104.035,00 

 

Bauwert W 1 (Altbestand) gerundet  € 104.000,00 

 

Der Zeitwert der anteilig vorhandenen Außenanlagen wird mit pauschal  

   

   € 4.000,00 

 

eingeschätzt, welcher Ansatz innerhalb der in der Bewertungsliteratur 

angeführten Bandbreite für derartige Außenanlagen gelegen ist. 
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Sachwert – Zusammenstellung 

anteiliger Bodenwert  € 24.200,00 

Bauwert W 1 (Altbestand)  € 104.000,00 

Zeitwert anteilige Außenanlagen  € 4.000,00 

 

Sachwert W 1 (Altbestand) € 132.200,00 
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3.3. Bewertung  

Gemäß § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine Nachkontrolle 

anhand der Marktverhältnisse vorzunehmen. 

 

Legt man den ermittelten Sachwert auf die Nutzfläche von W 1 

(Altbestand) um, dann entspricht dieser rund € 965,00 je m2 und 

erscheint das Bewertungsobjekt grundsätzlich um den ermittelten 

Sachwert absetzbar. 

 

Zur Berücksichtigung der bestehenden Rechtsunsicherheiten (siehe 

Befund) erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes aus dem ermittelten 

Sachwert mit einem Marktanpassungsabschlag von 10% wie folgt: 

 

€ 132.200,00 x 0,90 = €  118.980,00 

 

 

Der Verkehrswert der 110/371-Anteile B-LNR 1 an der Liegenschaft 

EZ 135 Grundbuch 61067 Vochera an der Laßnitz mit dem damit 

verbundenen Wohnungseigentum an W 1 (altbestehendes 

Wohnhaus mit der Adresse Tanzelsdorferstraße 41, 8522 Groß 

St. Florian) beträgt unter der Voraussetzung der gänzlichen 

Lastenfreiheit und unter den im Gutachten angeführten Annahmen 

und Prämissen zum Bewertungsstichtag gerundet 

  

   € 119.000,00 
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Bewertung des in C-LNR 3a) verbücherten Wohnungsrechtes 

Das Wohnungsgebrauchsrecht ist eine persönliche Dienstbarkeit, bei 

der die Berechtigten einen (bewohnbaren) Teil eines Gebäudes für 

Wohnzwecke verwenden dürfen; dieses Recht kann je nach 

Vereinbarung durch Zeitablauf oder durch den Tod der Berechtigten 

enden, wobei dieses Recht entgeltlich oder unentgeltlich eingeräumt 

werden kann; im gegenständlichen Fall wurde das Recht unentgeltlich 

und auf die Lebenszeit der Berechtigten eingeräumt, wobei die Strom- 

und Heizkosten vom Übernehmer zu tragen sind. 

 

Das heißt, der Wert des eingeräumten Wohnungsgebrauchsrechtes 

entspricht somit dem Barwert der Ersparnis der monatlichen Wohnkosten 

(der Miete und der Strom- und Heizkosten) über die fernere 

Lebenserwartung der Wohnungsberechtigten. 

 

In Punkt 2.3.5. des Gutachtens wurde der jährliche Ansatz für das 

Wohnungsgebrauchsrecht mit € 6.456,00 ermittelt. 

 

Der Barwert einer Leibrente ist von der Höhe der periodischen 

Leistungen und der Rentendauer (Lebenserwartung) sowie auch von der 

Höhe des zu Grunde zu legenden Kapitalisierungszinssatzes abhängig. 

 

Für die Bewertung des Wohnungsgebrauchsrechtes wird für die 

Kapitalisierung der Liegenschaftszinssatz herangezogen, welcher 

gegenständlich mit 3,0% p.a. angesetzt wird – eine bei Liegenschaften 

dieser Art üblicherweise erzielbare Kapitalverzinsung, die sich an den 

dem Sachverständigen bekannten Marktverhältnissen in Bezug auf Art 

und Lage des Objektes orientiert und innerhalb der Bandbreite der 

Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten 

gerichtlichen Sachverständigen liegt. 
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Die Wohnungsberechtigte, Frau Silvia Aldrian, geb. 20.02.1952, ist zum 

Bewertungsstichtag versicherungsmathematisch gerundet 74 Jahre alt, 

Herr Franz Aldrian, geb. 20.09.1944, ist zum Bewertungsstichtag 

versicherungsmathematisch gerundet 82 Jahre alt. 

 

Aufgrund des Altersunterschiedes zwischen beiden Berechtigten wird 

von der Lebenserwartung der Wohnungsberechtigten ausgegangen. 

 

Nach der anhand der Sterbetafel 2021/2023 erstellten Leibrententabelle 

ergibt sich für eine zum Bewertungsstichtag 74 Jahre alte Berechtigte bei 

einem Kapitalisierungszinssatz von 3,0% p.a. unter Berücksichtigung der 

monatlichen Vorschüssigkeit von Mietzahlungen ein Barwertfaktor von 

11,0857: 

 

€ 6.456,00 x 11,0857 =  € 71.569,00 

 

Barwert des Wohnungsgebrauchsrechtes für Franz und Silvia 

Aldrian gerundet 

   € 71.600,00 
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Bewertung der Ausgedingsrechte zu Gunsten Franz Aldrian, 

geb. 20.09.1944, und Silvia Aldrian, geb. 20.02.1952, gemäß 

Übergabsvertrag 

Die im Übergabsvertrag eingegangene Pflegeverpflichtung ist im 

Krankheitsfall und bei Altersgebrechen der Übergeber zu erbringen, 

sohin grundsätzlich bei Eintritt der Pflegebedürftigkeit; sie entspricht 

grundsätzlich den Leistungen im Fall einer Pflegebedürftigkeit im Sinne 

des Bundespflegegeldgesetzes. 

 

Aufgrund der bisher erteilten Information ist davon auszugehen, dass 

zum Bewertungsstichtag hinsichtlich Herrn Franz Aldrian kein 

Pflegebedarf im Sinne des Bundespflegegeldgesetzes vorliegt und sind 

diesem gegenüber diese Leistungen nur dann zu erbringen, wenn – aus 

der ex-ante-Sicht betrachtet – ein Pflegefall eintreten sollte; bei der 

Berechtigten, Frau Silvia Aldrian, soll laut Information ein Pflegebedarf in 

Höhe der Pflegestufe 2 gegeben sein. 

 

Da ex-ante betrachtet ungewiss ist, ob, wann und in welchem Umfang 

ein Pflegebedarf eintreten wird, kann jede diesbezügliche Berechnung 

nur als grober Näherungswert aufgrund einer Durchschnittsbetrachtung 

aufgefasst werden. Dies auch deshalb, weil aktuelle Untersuchungen 

zeigen, dass mit dem Eintritt des Pflegebedarfes auch eine Verkürzung 

der statistischen Lebenserwartung einhergeht. 

 

Eine Sachverständigengruppe unter der Leitung von Herrn Herbert 

Ribic, MSc, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter 

Sachverständiger für Immobilien, hat im Jahr 2023 detaillierte 

Untersuchungen zur Frage durchgeführt, in welchem Ausmaß sich die 

fernere Lebenserwartung von pflegebedürftigen Personen gegenüber 

solchen Personen derselben Altersgruppe, welche keinen Pflegebedarf 

aufweisen, verkürzt. 
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Die Ergebnisse dieser Untersuchungen zeigen, dass Personen mit 

einem Pflegebedarf zum Bewertungsstichtag gegenüber dem 

Durchschnitt desselben Geburtsjahrganges sowie auch gegenüber 

Personen ohne einen Pflegebedarf eine (zum Teil deutlich) kürzere 

Lebenserwartung zu gewärtigen haben, wobei die Lebenserwartung 

letztlich in hohem Maß vom Umfang des Pflegebedarfes, sohin von der 

Pflegestufe, abhängig ist.  

 

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen wurden im „Pflegekostenrechner“ 

zusammengeführt und auf der Homepage der 

„Liegenschaftsbewertungsakademie“ zur Anwendung veröffentlicht. 

 

Gemäß den beiliegenden Berechnungen dieses Pflegekostenrechners 

ergeben sich unter der Annahme, dass beim Übergeber, Herrn Franz 

Aldrian, zum Bewertungsstichtag kein Pflegebedarf besteht, und bei der 

Übergeberin, Frau Silvia Aldrian, ein Pflegebedarf der Pflegestufe 2 

vorliegt, die nachstehenden Barwerte aus der Pflegeverpflichtung: 

 

Frau Silvia Aldrian gerundet € 168.200,00  

 

Herr Franz Aldrian gerundet € 80.400,00  

 

Nachdem die Übergeber gemäß Punkt 4. des Übergabsvertrages vom 

28.12.2000 auch das Recht auf eine volle freie Station haben, wird der 

reine Lebensmitteleinsatz pro Person berücksichtigt, und zwar im Mittel 

von € 8,50 pro Person und Tag, was monatlich rund € 259,00 und 

jährlich € 3.108,00 pro Person beträgt. Zur Berechnung gemäß 

Pflegekostenrechner siehe die Beilage zum Gutachten. 

 

Lebensmitteleinsatz für Franz Aldrian gerundet € 31.500,00  
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Lebensmitteleinsatz für Silvia Aldrian gerundet € 34.100,00  

 

Da dem Sachverständigen nicht bekannt ist, ob ein entsprechendes 

Nachlassvermögen vorhanden sein wird, um die Kosten für das 

Begräbnis und den Grabstein zu decken, bleibt diese Position der 

Ausgedingsleistungen unbewertet. 

 

Zusammenstellung der Lasten 

Wohnrecht zu Gunsten Franz und Silvia Aldrian € 71.600,00 

Barwert Pflegeleistungen Franz Aldrian € 80.400,00 

Barwert Pflegeleistungen Silvia Aldrian € 168.200,00 

Lebensmitteleinsatz Franz Aldrian € 31.500,00 

Lebensmitteleinsatz Silvia Aldrian € 34.100,00 

 

Summe € 385.800,00 

 

Der Wert der in C-LNR 3a) und 4a) intabulierten Belastungen beträgt 

gesamt somit 

  € 385.800,00 

 

Da der Wert der Belastungen in C-LNR 3a) und 4a) den 

Verkehrswert der Liegenschaftsanteile ohne dieselben erheblich 

übersteigt, weisen die Liegenschaftsanteile unter Berücksichtigung 

dieser Belastungen zum Bewertungsstichtag keinen Wert auf. 

 

 

Schlusskommentar 

Das gegenständliche Gutachten basiert auf den im Befund angeführten 

Informationen und Unterlagen. Sollten sich, aus welchen Gründen auch 

immer, Änderungen hinsichtlich von Befundvoraussetzungen ergeben, 
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behalte ich mir vor, auch das Gutachten zu ändern. Es wird darauf 

hingewiesen, dass aufgrund der Unsicherheit einzelner in die Bewertung 

einfließender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf 

Erfahrungswerte zurückzugreifen, das Ergebnis der Bewertung keine mit 

mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein kann. Der ermittelte 

Verkehrswert bedeutet daher nicht notwendigerweise, dass ein 

entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen im 

Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Bei 

notwendigerweise kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei 

durchaus eine erhebliche Differenz zum ermittelten Verkehrswert 

entstehen und ist als marktüblich anzusehen. Es ist weiters darauf 

hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nur zum 

Bewertungsstichtag gültig ist. 

 

Graz, am 06. Juli 2026 

 

 

 

 

 

 

............................................................. 

der allgemein beeidete und 

gerichtlich zertifizierte Sachverständige 

















GBREPUBLIK ÖSTERREICH
GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 61067 Vochera an der Laßnitz                EINLAGEZAHL   135
BEZIRKSGERICHT Deutschlandsberg

*******************************************************************************
Letzte TZ 2167/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
W = Wohnung
Plombe 2258/2026
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
************************************* A1 **************************************
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE
   311/3   G GST-Fläche        *     2125
             Bauf.(10)                211
             Gärten(10)              1914  Tanzelsdorferstraße 39
                                           Tanzelsdorferstraße 41
Legende:
G: Grundstück im Grenzkataster
*: Fläche rechnerisch ermittelt
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude)
Gärten(10): Gärten (Gärten)
************************************* A2 **************************************
   2  a 43/2008 Grunddienstbarkeit Gehen Fahren
          über Gst 311/4 für Gst 311/3
************************************* B ***************************************
   1 ANTEIL: 110/371
     Mario Aldrian
     GEB: 1978-08-30 ADR: Tanzelsdorferstraße 43   8522
      a 1441/2001 IM RANG 40/2001 Übergabsvertrag 2000-12-28 Eigentumsrecht
      b 1441/2001 Belastungs- und Veräußerungsverbot
      d 43/2008 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 42
      e 43/2008 Wohnungseigentum an W 1 (Altbestand)
      f 43/2008 Vorkaufsrecht
   4 ANTEIL: 261/742
     Mario Aldrian
     GEB: 1978-08-30 ADR: Tanzelsdorferstraße 43, Groß Sankt Florian   8522
      a 43/2008 Wohnungseigentum an W 2 (Zubau)
      b 5498/2022 IM RANG 3009/2022 Kaufvertrag 2022-07-18 Eigentumsrecht
      c 5498/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
   5 ANTEIL: 261/742
     Daniela Painsi
     GEB: 1981-11-02 ADR: Tanzelsdorferstraße 43, Groß Sankt Florian   8522
      a 43/2008 Wohnungseigentum an W 2 (Zubau)
      b 5498/2022 IM RANG 3009/2022 Kaufvertrag 2022-07-18 Eigentumsrecht
      c 5498/2022 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
************************************* C ***************************************
   3    auf Anteil B-LNR 1
      a 1441/2001
          WOHNUNGSRECHT
          gem Punkt 4. Übergabsvertrag 2000-12-28 für
          Franz Aldrian, geb 1944-09-20
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          Silvia Aldrian, geb 1952-02-20
      b 43/2008 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
          42
      c 640/2005 VORRANG von LNR 6 vor 3
      e 3249/2021 VORRANG von LNR 18 vor 3
      f 3961/2022 VORRANG von LNR 20 vor  3
      g 3867/2024 VORRANG von LNR 22 vor 3
   4    auf Anteil B-LNR 1
      a 1441/2001
          AUSGEDINGE
          gem Punkt 4. Übergabsvertrag 2000-12-28 für
          Franz Aldrian, geb 1944-09-20
          Silvia Aldrian, geb 1952-02-20
      b 43/2008 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
          42
      c 640/2005 VORRANG von LNR 6 vor 4
      e 3249/2021 VORRANG von LNR 18 vor 4
      f 3961/2022 VORRANG von LNR 20 vor  4
      g 3867/2024 VORRANG von LNR 22 vor 4
   5    auf Anteil B-LNR 1
      a 1441/2001
          BELASTUNGS- UND VERÄUSSERUNGSVERBOT für
          Franz Aldrian, geb 1944-09-20
          Silvia Aldrian, geb 1952-02-20
      b 43/2008 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
          42
      c 640/2005 VORRANG von LNR 6 vor 5
      e 3249/2021 VORRANG von LNR 18 vor 5
      f 3961/2022 VORRANG von LNR 20 vor  5
   6    auf Anteil B-LNR 1
      a 640/2005 Pfandurkunde 2005-02-18
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 165.000,--
          für Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
      b 43/2008 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
          42
      c 43/2008 NEBENEINLAGE (Änderungen des Pfandrechts werden nur
          in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 42
      e 640/2005 VORRANG von LNR 6 vor 3 4 5
      g 2534/2025 Hypothekarklage (62 Cg 42/25g, LG für ZRS Graz)
   7    auf Anteil B-LNR 1
      a 2286/2006 Pfandurkunde 2006-07-24
          PFANDRECHT                                 Höchstbetrag EUR 22.100,--
          für BAWAG P.S.K. Bank für Arbeit und Wirtschaft und
          Österreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
      b 43/2008 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
          42
      c 43/2008 NEBENEINLAGE (Änderungen des Pfandrechts werden nur
          in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 42
  10    auf Anteil B-LNR 1
      a 43/2008
          VORKAUFSRECHT für
          Beate Aldrian, geb 1984-06-11
          Michael Kienreich, geb 1980-08-06
  18    auf Anteil B-LNR 1
      a 3249/2021 Pfandurkunde 2021-06-14
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 105.000,--
          für Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d)
      c 3249/2021 Simultan haftende Liegenschaften
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          EZ 42 KG 61067 Vochera an der Laßnitz C-LNR 22
          EZ 135 KG 61067 Vochera an der Laßnitz C-LNR 18
      d 3249/2021 VORRANG von LNR 18 vor 3 4 5
      e 2688/2025 Klage (11 Cg 107/25s, LGZ Graz)
  20    auf Anteil B-LNR 1
      a 3961/2022 Pfandurkunde 2022-08-09
          PFANDRECHT                                 Höchstbetrag EUR 30.000,--
          für Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d)
      b 3961/2022 Simultan haftende Liegenschaften
          EZ 42 KG 61067 Vochera an der Laßnitz C-LNR 23
          EZ 135 KG 61067 Vochera an der Laßnitz C-LNR 20
      c 3961/2022 VORRANG von LNR 20 vor  3 4 5
  21    auf Anteil B-LNR 4 5
      a 5498/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2022-08-19
          PFANDRECHT                                             EUR 220.000,--
          6 % Z, 1 % VZ, 7 % ZZ, NGS EUR 44.000,--
          für Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
          (FN 116309v)
  22  a 3867/2024 Pfandurkunde 2024-09-27
          PFANDRECHT                                 Höchstbetrag EUR 40.000,--
          für Raiffeisenbank Leibnitz eGen (FN 48876b)
      b 3867/2024 Simultan haftende Liegenschaften
          EZ 135 KG 61067 Vochera an der Laßnitz C-LNR 22
          EZ 42 KG 61067 Vochera an der Laßnitz C-LNR 24
      c 3867/2024 VORRANG von LNR 22 vor 3 4
  23    auf Anteil B-LNR 4 5
      a 496/2025 Beschluss 2025-02-11
          PFANDRECHT                                     vollstr. EUR 13.127,84
          für Chr. Bollweg e.K. (ZVR 0005153)
          (2 E 482/25 k)
  24    auf Anteil B-LNR 1
      a 5265/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
          Hereinbringung von vollstr EUR 77.292,60 s. A.
          für Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d) (105 E 45/25b)
      b 5265/2025 Pfandrecht in LNR 6
  25    auf Anteil B-LNR 4 5
      a 729/2026 Beschluss 2026-02-27
          PFANDRECHT                                         vollstr EUR 862,21
          Zinsen und Kosten lt. Beschluss 2026-02-27
          für Heise RegioConcept GmbH & Co. KG (FN 139051m)
          (2 E 547/26w)
  26    auf Anteil B-LNR 4 5
      a 898/2026 Beschluss 2026-04-10
          PFANDRECHT                                      vollstr. EUR 1.607,57
          Zinsen und Kosten lt Beschluss 2026-04-10
          für Marktgemeinde Groß St. Florian
          (2 E 645/26g)
  27  a 898/2026 Beschluss 2026-04-10
          PFANDRECHT                                        vollstr. EUR 500,83
          Zinsen und Kosten lt Beschluss 2026-04-10
          für Marktgemeinde Groß St. Florian
          2 E 645/26g
  28    auf Anteil B-LNR 1
      a 1139/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
          Hereinbringung von vollstr EUR 242.486,24 s.A.
          für Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d)
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          (105 E 9/26k)
      b 1139/2026 Pfandrecht in LNR 18 20
  29    auf Anteil B-LNR 4 5
      a 1970/2026 Beschluss 2026-05-28
          PFANDRECHT                                      vollstr. EUR 1.591,91
          Zinsen und Kosten lt Beschluss 2026-05-28
          für Südsteirische Steuerberatung GmbH & Co KG (FN 459204a)
          (2 E 1370/26z)
  30    auf Anteil B-LNR 5
      a 2166/2026 Abweisung des Gesuchs um Einverleibung Pfandrecht
          vollstr EUR 1.889,00
          für Lenz Getränke KG (FN 193735f)
          (2 E 1454/26b)
  31    auf Anteil B-LNR 4
      a 2167/2026 Abweisung des Gesuchs um Einverleibung Pfandrecht
          vollstr EUR 1.889,00
          für Lenz Getränke KG (FN 193735f)
          (2 E 1455/26b)

*********************************** HINWEIS ***********************************
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS.

*******************************************************************************

Grundbuch 02.06.2026 09:20:43
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HORA-Pass

Adresse: Tanzelsdorferstraße 41, 8522 Groß Sankt Florian

Seehöhe: 326 m

Auswerteradius: 50 m

Geogr. Koordinaten: 46,83185° N | 15,29112° O

Die Einschätzung der Gefährdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefährdung aufgrund äußerer Umstände oder lokaler Anpassungen auch deutlich ändern
kann. Das tatsächliche Risiko hängt in erheblichem Maße vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebäudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschätzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsätzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaßnahmen. Wird aus einer Einschätzung der
Gefährdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstützung von örtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbüros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr:   Gefährdung:

Hochwasser       keine Daten

Oberflächenabfluss       hoch

Lawinen     keine Daten

Erdbeben           niedrig

Rutschungen       mittel

Windspitzen                                   mittel

Blitzdichte             mittel

Hagel         hoch

Schneelast                       niedrig

Hitzeepisoden                 mittel
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Legende und weiterführende Informationen

Hochwasser

 
Hohe Gefährdung: Überflutung
bei 30-jährlichem Hochwasser
möglich

 
Mittlere Gefährdung: Über­
flutung bei 100-jährlichem
Hochwasser möglich

 
Niedrige Gefährdung: Über­
flutung bei 300-jährlichem
Hochwasser möglich

Oberflächenabfluss
Wassertiefe [cm]

  > 50

  > 20 bis ≤ 50

  ≤ 20

Lawinen

 
Besiedlung nicht oder nur mit
unverhältnismäßig hohem
Aufwand möglich

 
Bebauung nur eingeschränkt
und unter Einhaltung von
Auflagen möglich

Erdbeben1

 
Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere
Gebäudeschäden bis
vollständige Zerstörung

  Zone 3: (Grad VII) starke
Gebäudeschäden

  Zone 2: (Grad VII) mittlere
Gebäudeschäden

  Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebäudeschäden

 

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fühlbar
bis starke Erschütterungen mit
möglichen leichten
Gebäudeschäden

Rutschungen

  mittlere bis hohe Anfälligkeit zu
Rutschungen

  geringe bis mittlere Anfälligkeit
zu Rutschungen

  keine bis geringe Anfälligkeit zu
Rutschungen

Windspitzen [km/h]

> 190

  > 180 - ≤190

  > 170 - ≤180

  > 160 - ≤170

  > 150 - ≤160

  > 140 - ≤150

  > 130 - ≤140

  > 120 - ≤130

  > 110 - ≤120

  > 100 - ≤110

  > 90 - ≤100

  > 80 - ≤90

  > 70 - ≤80

  > 60 - ≤70

  > 50 - ≤60

  > 40 - ≤50

  ≤ 40

Blitzdichte
[Blitzeinschläge / km2 / Jahr]

  ≥ 5,0

  ≥ 4,0 - 5,0

  ≥ 3,0 - 4,0

  ≥ 2,0 - 3,0

  ≥ 1,0 - 2,0

  < 1,0

Hagelgefährdung - max.
Hagelkorngröße 30-jährlich

  > 5 cm

  > 4 cm - ≤ 5 cm

  > 3 cm - ≤ 4 cm

  ≤ 3 cm

Schneelast2 [kN/m2]

  > 10,0

  > 8,0 - ≤ 10,0

  > 6,0 - ≤ 8,0

  > 5,0 - ≤ 6,0

  > 4,0 - ≤ 5,0

  > 3,0 - ≤ 4,0

  > 2,5 - ≤ 3,0

  > 2,0 - ≤ 2,5

  > 1,5 - ≤ 2,0

  > 1,0 - ≤ 1,5

  ≤ 1,0

Hitzeepisoden
Kysely Tage

  ≥ 24

  ≥ 20 - < 24

  ≥ 16 - < 20

  ≥ 12 - < 16

  ≥ 8 - < 12

  ≥ 4 - < 8

  ≥ 0 - < 4

  0

1 ... gemäß ÖNORM EN 1998-1
2 ... gemäß ÖNORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons führen Sie zu weiterführenden Informationen über die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:
Die Karten und Texte sind Informationsmaterial für die Öffentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Für die Richtigkeit,
Vollständigkeit, Aktualität und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung für Handlungen und
allfällige Schäden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen könnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at sind nicht verantwortlich für die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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https://hora.gv.at/assets/pdf/SAFETY_Hochwasser_Ratgeber.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_Oberflaechenabfluss_BF_20190314.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Ratgeber_Leben_mit_Naturgefahren.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Erdbebenschutzratgeber.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Ratgeber_Leben_mit_Naturgefahren.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Sturm.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Blitzschlag.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Hagel.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Schnee.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Nationaler_Hitzeschutzplan.pdf


BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008







BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



BG 610 TZ 43/2008



NOTARIAT DEUTSCHLANDSBERG 

• 1441/01 
ÖFFENTLICHER NOT AR DR. PETER CZAPKA 

A-8530 DEUTSCHLANDSBERG/ SCHULGASSE 27 / TEL: 03462-2492 / FAX: 03462-2492-16 / e-mail: notar@cz.apka.at 

2000-1153 
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FINANZAfvtT DEUTSCHLA.NDSSERG/66 
angezeigt/ i:Ur Post gcgebeR ~A O' 
am 2.4 ... ..1 .. ~ .. .01/ zur EAFNR.~-~JD2Q - --
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U BERGAB SV ER T_RA G 

abgeschlossen zwischen 

1. Herrn Franz Aldrian, geboren am 20.09.1944, Pflasterer, Vochera 35, 8522 Groß St. Florian 

2. dessen Ehegattin, Frau Silvia Aldrian, geboren am 20.02.1952, Hausfrau, Vochera 35, 8522 
Groß St. Florian 

C 

als Übergeber einerseits und 

3. der Sohn der zu 1. und 2. Genannten, Herrn Mario Aldrian, geboren am 30.08.1978, Fachar­
beiter, Vochera 35, 8522 Groß St. Florian 

als Übernehmer andererseits wie folgt: 

1. Vertragsgegenstand 

Die Ehegatten Franz und Silvia Aldrian sind auf Grund des Übergabsvertrages vom 27.08.1982 
grundbücherlichje zur Hälfte Miteigentümer der Liegenschaft EZ 42 KG 61067 Vochera an der 
Laßnitz, Grundbuch des Bezirksgerichtes Deutschlandsberg, bestehend derzeit aus den Grund­
stücken 311/3, 311/4, 311/5, 335 und .42 je der KG 61067 Vochera an der Laßnitz im unverbürg­
ten Katasterausmaß von zusammen 16789 m2• Auf dieser Liegenschaft befindet sich das Haus 
Vochera an der Laßnitz 35. 

.i 
DVR0669377 IHR NOTAR CODE N300305 
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v enrugsgegenstana san1t ac1n rccntucnen und natürllchen Zubehör sowie den selbständigen und 

unselbständigen Bestandteilen, so wie der Vertragsgegenstand heute liegt und steht und den Ver-
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denen die Ubergeber denseiben bisher besessen und benützt haben oder hierzu berechtigt waren in 

sein Alleineigentum. 

Al I , - ---1-!-"'------ -
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Der Übernehmer leistet für sich und die Rechtsnachfolger im Eigentum des Vertragsgegenstindes 
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Der Übernehmer räumt für sich und die Rechtsnachfolger im Eigentum des Vertragsgegenstandes 
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ehe, höchs4)ersönliche, unentgeltliche, und ordentliche, dem überlebenden Elternteil zur Allein-

benützung verbleibende, Wohnungsgebrauchsrecht mit den vorhandenen Einrichtungsgegenstän­

den an der im Parterre gelegenen Wohnung im Haus Vochera 35 ein. Die auf dieses Wohnungs­

gebrauchsrecht entfallenden Betriebskosten für Strom und Beheizung bezahlt der Übernehmer. 

Die Übergeber können sich auch im ganzen sonstigen Anwesen frei bewegen und aufhalten und 

alle für den gemeinsamen Gebrauch der Hausbewohner bestimmten Räume, Anlagen und Ein­

richtungen mitbenützen. 

Der Übernehmer verpflichtet sich, die Übergeber bei Krankheit oder sonstiger Hilfsbedürftigkeit 

in der notwendigen Weise zu pflegen und zu betreuen, die erforderlichen Wege wie beispielsweise 

zum Arzt, zur Apotheke, zu Behörden und Geschäftsleuten zu erledigen, deren Kleidung zu reini­

gen, das von ihnen bisher gewohnte Essen, erforderlichenfalls auch Kranken- und Diätkost, zuzu­

bereiten und alle sonstigen mit der Haushaltsführung notwendigen Arbeiten zu verrichten oder 

von geeigneten dritten Personen verrichten zu lassen. Die Übergeber verpflichten sich gegenüber 

dem Übernehmer bei Zutreffen der gesetzlichen Voraussetzungen die Gewährung von Pflegegeld 

oder einer ähnlichen Leistung zu beantragen und diese Mittel im Sinne des Gesetzes für die Pflege 

zu verwenden. 

Die Übergeber erhalten über Verlangen die volle freie Station bestehend aus der ordentlichen und 

vollständigen Verpflegung, wie es die Übergeber bisher gewohnt waren. 

Den Übergebern steht das Recht zu, für ihren persönlichen Bedarf und zur wie bisher üblichen 

Bewirtung gelegentlicher Besucher sich von allen auf der Übergabsliegenschaft vorhandenen Le­

bensmitteln und Getränken etwas zu nehmen und sich auch etwas anderes zu kochen oder kochen 

SEITE 3, 



ZT datenforum eGen
Schönaugasse 7, 8010 Graz
www.immoNetZT.at

Quellen für Kartendarstellung: basemap.at

Vergleichswertberechnung
BEWERTUNGSOBJEKT - BAULAND

02.06.2026
Bewertungsstichtag

47,89 €
Wert je m²

0,90 %
Valorisierungsfaktor
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https://basemap.at


ZT datenforum eGen 
Schönaugasse 7, 8010 Graz
www.immoNetZT.at

Quellen für Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at

Widmung: Länder Burgenland, Kärnten, Niederösterreich, Oberösterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

Lärm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
Kataster:

 
Bundesamt für Eich- und Vermessungswesen

Bewertungsobjekt - Bauland

Statistik

Erhobene Vergleichswerte 6

Gewählte Vergleichswerte 6

Arith. Mittel 47,89 €

Standardabweichung 6,41 €

Variationskoeffizient 13,37 %

95%-Konfidenzintervall 42,76 € - 53,02 €

Stichtag 02.06.2026

Bewertungsobjekt - Bauland

Adresse
Tanzelsdorferstraße 43, 8522 Vochera an der Laßnitz, 
Österreich

Koordinaten 46,831953; 15,290869

Katastralgemeinde 61067 Vochera an der Laßnitz

https://basemap.at
http://www.data.gv.at
https://www.umweltbundesamt.at


ZT datenforum eGen 
Schönaugasse 7, 8010 Graz
www.immoNetZT.at

Quellen für Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at

Widmung: Länder Burgenland, Kärnten, Niederösterreich, Oberösterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

Lärm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
Kataster:

 
Bundesamt für Eich- und Vermessungswesen

Aufstellung und Übersicht der Vergleichswerte

Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundstücksfl.
Preis/m²

Kaufvertrag
Preis korr./m²

1 Bauland 431/2022 09.07.2021 1.006,00 40,00 € 41,76 € *

2 Bauland 430/2022 09.07.2021 1.161,00 40,00 € 41,76 € *

3 Bauland 2670/2021 26.04.2021 778,00 54,35 € 56,84 € *

4 Bauland 5521/2021 02.02.2021 1.057,00 49,00 € 51,35 € *

5 Bauland 5323/2022 26.07.2022 2.340,00 42,00 € 43,46 € *

6 Bauland 4767/2021 09.08.2021 1.192,00 50,00 € 52,17 € *

* Transaktionen bei der Berechnung berücksichtigt

https://basemap.at
http://www.data.gv.at
https://www.umweltbundesamt.at


 

LBA - Pflegekostenrechner

Pflegekostenberechnung erstellt von:

   Harald Ganster Telefon: +436642606216

   Brandhofgasse 22 E-Mail: harald.ganster@aon.at

   8010 Graz Zeitpunkt der Berechnung: 24.06.2026 - 15:21:46 Uhr

Bewertungsdaten:

   Bewertungsstichtag: 02.06.2026

   Aktenzahl vom Gericht:

   Auftragsnummer:

   Auftragsbezeichnung:

   Inflation: 3,00 %

   Zinssatz: 3,00 %

Bewertungsparameter Begünstigter 1:

   Name: S.A.

   Geschlecht: Frau

   Geburtsdatum: 20.02.1952

   Alter versicherungsmathematisch: 74 Jahre

   Aktuelle Pflegestufe: Pflegestufe 2

Pflegestufe Pflegeaufwand monatl. Pflegekosten € / Std. Pflegegeld € / monatl. Summe € / jährl.

Pflegestufe 2 96 Std./Monat 16,50 €/Std. -380,30 €/Monat 14.444 €/Jahr

Pflegestufe 3 121 Std./Monat 16,50 €/Std. -592,60 €/Monat 16.847 €/Jahr

Pflegestufe 4 161 Std./Monat 16,50 €/Std. -888,50 €/Monat 21.216 €/Jahr

Pflegestufe 5 181 Std./Monat 16,50 €/Std. -1.206,90 €/Monat 21.355 €/Jahr

Pflegestufe 6 181 Std./Monat 16,50 €/Std. -1.685,40 €/Monat 15.613 €/Jahr

Pflegestufe 7 181 Std./Monat 16,50 €/Std. -2.214,80 €/Monat 9.260 €/Jahr

Ergebnis Begünstigter 1:

   Die auf den Bewertungsstichtag abgezinsten Pflegekosten für S.A. betragen 168.163 €

 

Der LBA-Pflegekostenrechner beruht auf einem Berechnungsmodell von Dr. Anselm FLEISCHMANN, Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter

Sachverständiger für Versicherungsmathematik, et al., veröffentlicht in der Zeitschrift SACHVERSTÄNDIGE, Heft 2 2023, 91ff.

Die wissenschaftliche Validität des Berechnungsmodells wurde von Dr. Markus Fulmek, Fakultät für Mathematik an der Universität Wien und Allgemein

beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Mathematik und Versicherungswesen überprüft.

Haftungsauschluss zugestimmt:

Trotz größter Sorgfalt bei der Erstellung des Berechnungsmodells durch deren Autoren und der Programmierung des Pflegekostenrechners durch die

Liegenschafts Bewertungs Akademie GmbH (LBA) wird keine Gewähr für die Richtigkeit der damit durchgeführten Berechnungen übernommen. Eine

Haftung der Urheber sowie der LBA und der Mitglieder ihres Fachbeirats ist ausgeschlossen. Die Einholung eines auf eine bestimmte Person abgestellten

Gutachtens wird insbesondere in gerichtlichen Verfahren erforderlich sein.

Datenschutzbestimmung zugestimmt:

Die von Ihnen eingegeben Daten werden von uns NICHT gespeichert und dienen lediglich als Parameter für die aktuelle Berechnung der

Pflegekosten, die wir Ihnen per E-Mail als PDF-Datei zugesandt haben. Wenn Sie eine Löschung dieses E-Mails von unserem Mail-Server

wünschen, ersuchen wir Sie um ein formloses Mail an office@lba.at.

Liegenschafts Bewertungs Akademie GmbH, 8020 Graz | E-Mail:office@lba.at | www.lba.at Seite 1 von 2

https://www.lba.at/app.pflegekostenrechner/sachverstaendige_2023_02_artikel_pflegeverpflichtung.pdf


 

LBA - Pflegekostenrechner

Pflegekostenberechnung erstellt von:

   Harald Ganster Telefon: +436642606216

   Brandhofgasse 22 E-Mail: harald.ganster@aon.at

   8010 Graz Zeitpunkt der Berechnung: 24.06.2026 - 15:21:46 Uhr

Bewertungsdaten:

   Bewertungsstichtag: 02.06.2026

   Aktenzahl vom Gericht:

   Auftragsnummer:

   Auftragsbezeichnung:

   Inflation: 3,00 %

   Zinssatz: 3,00 %

Bewertungsparameter Begünstigter 2:

   Name: F.A.

   Geschlecht: Mann

   Geburtsdatum: 20.09.1944

   Alter versicherungsmathematisch: 82 Jahre

   Aktuelle Pflegestufe: keine Pflegestufe

Pflegestufe Pflegeaufwand monatl. Pflegekosten € / Std. Pflegegeld € / monatl. Summe € / jährl.

keine Pflegestufe 0 Std./Monat 16,50 €/Std. 0,00 €/Monat 0 €/Jahr

Pflegestufe 1 66 Std./Monat 16,50 €/Std. -206,20 €/Monat 10.594 €/Jahr

Pflegestufe 2 96 Std./Monat 16,50 €/Std. -380,30 €/Monat 14.444 €/Jahr

Pflegestufe 3 121 Std./Monat 16,50 €/Std. -592,60 €/Monat 16.847 €/Jahr

Pflegestufe 4 161 Std./Monat 16,50 €/Std. -888,50 €/Monat 21.216 €/Jahr

Pflegestufe 5 181 Std./Monat 16,50 €/Std. -1.206,90 €/Monat 21.355 €/Jahr

Pflegestufe 6 181 Std./Monat 16,50 €/Std. -1.685,40 €/Monat 15.613 €/Jahr

Pflegestufe 7 181 Std./Monat 16,50 €/Std. -2.214,80 €/Monat 9.260 €/Jahr

Ergebnis Begünstigter 2:

   Die auf den Bewertungsstichtag abgezinsten Pflegekosten für F.A. betragen 80.423 €

 

Der LBA-Pflegekostenrechner beruht auf einem Berechnungsmodell von Dr. Anselm FLEISCHMANN, Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter

Sachverständiger für Versicherungsmathematik, et al., veröffentlicht in der Zeitschrift SACHVERSTÄNDIGE, Heft 2 2023, 91ff.

Die wissenschaftliche Validität des Berechnungsmodells wurde von Dr. Markus Fulmek, Fakultät für Mathematik an der Universität Wien und Allgemein

beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Mathematik und Versicherungswesen überprüft.

Haftungsauschluss zugestimmt:

Trotz größter Sorgfalt bei der Erstellung des Berechnungsmodells durch deren Autoren und der Programmierung des Pflegekostenrechners durch die

Liegenschafts Bewertungs Akademie GmbH (LBA) wird keine Gewähr für die Richtigkeit der damit durchgeführten Berechnungen übernommen. Eine

Haftung der Urheber sowie der LBA und der Mitglieder ihres Fachbeirats ist ausgeschlossen. Die Einholung eines auf eine bestimmte Person abgestellten

Gutachtens wird insbesondere in gerichtlichen Verfahren erforderlich sein.

Datenschutzbestimmung zugestimmt:

Die von Ihnen eingegeben Daten werden von uns NICHT gespeichert und dienen lediglich als Parameter für die aktuelle Berechnung der

Pflegekosten, die wir Ihnen per E-Mail als PDF-Datei zugesandt haben. Wenn Sie eine Löschung dieses E-Mails von unserem Mail-Server

wünschen, ersuchen wir Sie um ein formloses Mail an office@lba.at.
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LBA - Pflegekostenrechner

Pflegekostenberechnung erstellt von:

   Harald Ganster Telefon: +436642606216

   Brandhofgasse 22 E-Mail: harald.ganster@aon.at

   8010 Graz Zeitpunkt der Berechnung: 24.06.2026 - 15:16:31 Uhr

Bewertungsdaten:

   Bewertungsstichtag: 02.06.2026

   Aktenzahl vom Gericht:

   Auftragsnummer:

   Auftragsbezeichnung:

   Inflation: 3,00 %

   Zinssatz: 3,00 %

Bewertungsparameter Begünstigter 1:

   Name: S.A.

   Geschlecht: Frau

   Geburtsdatum: 20.02.1952

   Alter versicherungsmathematisch: 74 Jahre

   Aktuelle Pflegestufe: Pflegestufe 2

Pflegestufe Pflegeaufwand monatl. Pflegekosten € / Std. Pflegegeld € / monatl. Summe € / jährl.

Pflegestufe 2 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Pflegestufe 3 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Pflegestufe 4 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Pflegestufe 5 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Pflegestufe 6 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Pflegestufe 7 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Ergebnis Begünstigter 1:

   Die auf den Bewertungsstichtag abgezinsten Pflegekosten für S.A. betragen 34.080 €

 

Der LBA-Pflegekostenrechner beruht auf einem Berechnungsmodell von Dr. Anselm FLEISCHMANN, Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter

Sachverständiger für Versicherungsmathematik, et al., veröffentlicht in der Zeitschrift SACHVERSTÄNDIGE, Heft 2 2023, 91ff.

Die wissenschaftliche Validität des Berechnungsmodells wurde von Dr. Markus Fulmek, Fakultät für Mathematik an der Universität Wien und Allgemein

beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Mathematik und Versicherungswesen überprüft.

Haftungsauschluss zugestimmt:

Trotz größter Sorgfalt bei der Erstellung des Berechnungsmodells durch deren Autoren und der Programmierung des Pflegekostenrechners durch die

Liegenschafts Bewertungs Akademie GmbH (LBA) wird keine Gewähr für die Richtigkeit der damit durchgeführten Berechnungen übernommen. Eine

Haftung der Urheber sowie der LBA und der Mitglieder ihres Fachbeirats ist ausgeschlossen. Die Einholung eines auf eine bestimmte Person abgestellten

Gutachtens wird insbesondere in gerichtlichen Verfahren erforderlich sein.

Datenschutzbestimmung zugestimmt:

Die von Ihnen eingegeben Daten werden von uns NICHT gespeichert und dienen lediglich als Parameter für die aktuelle Berechnung der

Pflegekosten, die wir Ihnen per E-Mail als PDF-Datei zugesandt haben. Wenn Sie eine Löschung dieses E-Mails von unserem Mail-Server

wünschen, ersuchen wir Sie um ein formloses Mail an office@lba.at.
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LBA - Pflegekostenrechner

Pflegekostenberechnung erstellt von:

   Harald Ganster Telefon: +436642606216

   Brandhofgasse 22 E-Mail: harald.ganster@aon.at

   8010 Graz Zeitpunkt der Berechnung: 24.06.2026 - 15:16:31 Uhr

Bewertungsdaten:

   Bewertungsstichtag: 02.06.2026

   Aktenzahl vom Gericht:

   Auftragsnummer:

   Auftragsbezeichnung:

   Inflation: 3,00 %

   Zinssatz: 3,00 %

Bewertungsparameter Begünstigter 2:

   Name: F.A.

   Geschlecht: Mann

   Geburtsdatum: 20.09.1944

   Alter versicherungsmathematisch: 82 Jahre

   Aktuelle Pflegestufe: keine Pflegestufe

Pflegestufe Pflegeaufwand monatl. Pflegekosten € / Std. Pflegegeld € / monatl. Summe € / jährl.

keine Pflegestufe 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Pflegestufe 1 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Pflegestufe 2 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Pflegestufe 3 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Pflegestufe 4 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Pflegestufe 5 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Pflegestufe 6 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Pflegestufe 7 1 Std./Monat 259,00 €/Std.  €/Monat 3.108 €/Jahr

Ergebnis Begünstigter 2:

   Die auf den Bewertungsstichtag abgezinsten Pflegekosten für F.A. betragen 31.533 €

 

Der LBA-Pflegekostenrechner beruht auf einem Berechnungsmodell von Dr. Anselm FLEISCHMANN, Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter

Sachverständiger für Versicherungsmathematik, et al., veröffentlicht in der Zeitschrift SACHVERSTÄNDIGE, Heft 2 2023, 91ff.

Die wissenschaftliche Validität des Berechnungsmodells wurde von Dr. Markus Fulmek, Fakultät für Mathematik an der Universität Wien und Allgemein

beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Mathematik und Versicherungswesen überprüft.

Haftungsauschluss zugestimmt:

Trotz größter Sorgfalt bei der Erstellung des Berechnungsmodells durch deren Autoren und der Programmierung des Pflegekostenrechners durch die

Liegenschafts Bewertungs Akademie GmbH (LBA) wird keine Gewähr für die Richtigkeit der damit durchgeführten Berechnungen übernommen. Eine

Haftung der Urheber sowie der LBA und der Mitglieder ihres Fachbeirats ist ausgeschlossen. Die Einholung eines auf eine bestimmte Person abgestellten

Gutachtens wird insbesondere in gerichtlichen Verfahren erforderlich sein.

Datenschutzbestimmung zugestimmt:

Die von Ihnen eingegeben Daten werden von uns NICHT gespeichert und dienen lediglich als Parameter für die aktuelle Berechnung der

Pflegekosten, die wir Ihnen per E-Mail als PDF-Datei zugesandt haben. Wenn Sie eine Löschung dieses E-Mails von unserem Mail-Server

wünschen, ersuchen wir Sie um ein formloses Mail an office@lba.at.
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PURR. Rechtsanwälte 

Neutorgasse 49 / I, 8010 Graz 

+43 316 821330 

office@purr.at 

www.purr.at 

RA Mag Werner Purr 

UID-Nr: ATU49435909 

Steiermärkische Bank 

IBAN: AT34 2081 5000 0099 2222 

BIC: STSPAT2GXXX 

RA Mag Lorenz Purr 

UID-NR: ATU82202956 

Steiermärkische Bank 

IBAN: AT68 2081 5000 4668 6564 

BIC: STSPAT2GXXX 

 

 

 

 

 

Herrn 

Mag. Harald Ganster 

Brandhofgasse 22 

8010 Graz 

 

per E-Mail an harald.ganster@aon.at 

 

 

Graz, am 18.06.2026 
WV/Aldrian / WP / CS 

 

 

Betrifft: Wasserverband Stainztal - Aldrian Mario 

 

 

Sehr geehrter Herr Mag. Ganster! 

 

In oben bezeichneter Angelegenheit beziehe ich mich auf Ihre Anfrage und teile mit, dass sich 

der Rückstand auf das Haus Tanzelsdorferstraße 43 und 41 insgesamt bezieht. Über diesen 

einen Wasseranschluss werden beide Häuser versorgt, sodass der einzelne Verbrauch der 

jeweiligen Häuser nicht festgestellt werden kann. 

 

Mit vorzüglicher Hochachtung 

 

 

Mag. Werner Purr 

 

 



 

 

 

 

 

 
PURR. Rechtsanwälte 
Neutorgasse 49 / I, 8010 Graz 
+43 316 821330 
office@purr.at 
www.purr.at 

RA Mag Werner Purr 
UID-Nr: ATU49435909 
Steiermärkische Bank 
IBAN: AT34 2081 5000 0099 2222 
BIC: STSPAT2GXXX 

RA Mag Lorenz Purr 
UID-NR: ATU82202956 
Steiermärkische Bank 
IBAN: AT68 2081 5000 4668 6564 
BIC: STSPAT2GXXX 

 

 

 
 
 
 
Herrn 
Mag. Harald Ganster 
 
Brandhofgasse 22 
8010 Graz 
 
per E-mail: harald.ganster@aon.at 
 

 
Graz, am 17.06.2026 

WV/Aldrian / WP / JM 

 
 
Betrifft: Wasserverband Stainztal - Aldrian Mario 
 
 
Sehr geehrter Herr Mag. Ganster! 
 
In oben bezeichneter Angelegenheit teile ich mit, dass ich den Wasserverband Stainztal, 
Marktplatz 3, 8522 Groß St. Florian rechtsfreundlich vertrete. 
 
Bezugnehmend auf Ihr geschätztes Schreiben vom 11.06.2026 darf ich mitteilen, dass das 
Objekt Tanzelsdorferstraße 43 einen eigenen Wasseranschluss hat. 
 
Das Objekt 41 hat keinen eigenen Wasseranschluss, sondern wird damit mitversorgt. 
 
Bei dem Anwesen Hausnummer 39 handelt es sich wiederum um einen eigenen Wasseran-
schluss. 
 
Der Rückstand betreffend Tanzelsdorferstraße 43 beträgt aktuell  €  710,20  
zzgl. der Kosten der Mahnklage 11 C 617/26z des BG Deutschlandsberg  €  228,60 
insgesamt  € 938,80 
 
Für allfällige Fragen stehe ich gerne zur Verfügung. 
 
 

Mit vorzüglicher Hochachtung 
 
 

Mag. Werner Purr 
 
 
 

 



Marktgemeinde Groß St. Florian

Rathausplatz 1, 8522 Groß St. Florian

Telefon: 03464/2204

UID: ATU69184223

E-Mail: gemeinde@gross-st-florian.at

Fax: 03464/2204-279Liegenschaft Tanzelsdorferstraße 41

Seite 1 von 1Erstellt am 12.06.2026 11:41:18 von Isabelle Lukas

2395, Aldrian Mario Franz, Tanzelsdorferstraße 43, 8522 Groß Sankt FlorianPerson: 2026

Zustellbevollmächtigter: Schamesberger Marisa Jutta Dr., Kaiser-Josef-Platz 5, 8010 Graz
Objekt: 2, Tanzelsdorferstraße 41, Tanzelsdorferstraße 39, 8522 Groß Sankt Florian

Jahr:

Obj. Fällig Buchungstext Rechnung UmsatzsteuerZahlung OffenBuchungAbgabe ZWBeleg

2/ 2/ 1 SA/365 13.02.2026 09.03.2026 Grundsteuer B 1. Quartal 2026 27,15 27,15

27,15 27,15Summe Monat  02/2026

2/ 2/ 1 BA/0 01.03.2026 16.07.2024 Grundsteuer B Rückleitung -27,15 27,15

2/ 2/ 1 BA/0 01.03.2026 27.09.2024 Grundsteuer B 3. Quartal 2024 27,15 27,15

2/ 2/ 1 BA/0 01.03.2026 29.11.2024 Grundsteuer B 4. Quartal 2024 27,15 27,15

2/ 2/ 1 BA/0 01.03.2026 26.02.2025 Grundsteuer B 1. Quartal 2025 27,15 27,15

2/ 2/ 1 BA/0 01.03.2026 10.06.2025 Grundsteuer B 2. Quartal 2025 27,15 27,15

2/ 2/ 1 BA/0 01.03.2026 10.09.2025 Grundsteuer B 3. Quartal 2025 27,15 27,15

2/ 2/ 1 BA/0 01.03.2026 24.11.2025 Grundsteuer B 4. Quartal 2025 27,15 27,15

-27,15162,90 190,05Summe Monat  03/2026

2/ 2/ 1 SA/2360 27.04.2026 19.05.2026 Grundsteuer B 2. Quartal 2026 27,15 27,15

27,15 27,15Summe Monat  04/2026

Angezeigte Buchungen 190,05 54,30 244,35 244,35

Rechnung Zahlung SaldoAnfangsstandGesamt Offen

Konto 244,3554,30190,05 244,35



Marktgemeinde Groß St. Florian

Rathausplatz 1, 8522 Groß St. Florian

Telefon: 03464/2204

UID: ATU69184223

E-Mail: gemeinde@gross-st-florian.at

Fax: 03464/2204-279Liegenschaft Tanzelsdorferstraße 41

Erstellt am 12.06.2026 11:41:18 von Isabelle Lukas Seite 1 von 1

2395, Aldrian Mario Franz, Tanzelsdorferstraße 43, 8522 Groß Sankt FlorianPerson: 2026

Zustellbevollmächtigter: Schamesberger Marisa Jutta Dr., Kaiser-Josef-Platz 5, 8010 Graz
Objekt: 2, Tanzelsdorferstraße 41, Tanzelsdorferstraße 39, 8522 Groß Sankt Florian

Jahr:

Abgabensummen

UstAnfangsstand Rechnung Zahlung Offen NettoUstNettoUstNettoAbg. Bezeichnung

2 Grundsteuer B 190,05 54,30 244,35244,3554,30

54,30Summe 190,05 244,35244,3554,30

Gesamtanzahl Personen / Objekte / Abgaben: 1 / 1 / 1
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