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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Auftrag 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemäß Beschluss des Bezirksgerichtes 

Graz-Ost, 8010 Graz, Radetzkystraße 27, zum Zweck der Feststellung des Ver-

kehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Liegenschaft. 

 

 

1.2 Befundaufnahme 

Die Befundaufnahme wird auf Grund der Besichtigung am 21.04.2026 durch 

den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen,  

Thomas Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6, durchgeführt. An der Be-

fundaufnahme hat Frau Elfriede Eibler (Mutter des Verpflichteten) teilgenom-

men. 

 

 

1.3 Bewertungsgegenstand 

KG 63214 Fernitz, EZ 997 

BG Graz-Ost 

8072 Fernitz, Murbergstraße 3, 3a 

 

 

1.4 Eigentümer  

 

************************************* B *************************************** 
   3 ANTEIL: 1/2 
     Oliver Eibler 
     GEB: 1994-06-02 ADR: Murbergstraße 3, Fernitz-Mellach   8072 
      a 15292/2019 IM RANG 12740/2019 Kaufvertrag 2019-07-22 Eigentumsrecht 
   4 ANTEIL: 1/2 
     Julia Eibler 
     GEB: 1991-12-23 ADR: Murbergstraße 3, Fernitz-Mellach   8072 
      a 15292/2019 IM RANG 12740/2019 Kaufvertrag 2019-07-22 Eigentumsrecht 
      b gelöscht 
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2 Befund 

2.1 Unterlagen 

Vom Sachverständigen wurden nachstehend angeführte Unterlagen erhoben: 

- Grundbuchsauszug 

- Erhebungen im immonetZT 

- Flächenwidmungsplan 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 

- Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter, 7. Auflage 

- ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung 

- Besichtigung an Ort und Stelle 

- Fotodokumentation 

- Bescheid Kanalisationsbeitrag Murbergstraße 3 vom 29.05.2008 

- Bescheid über die Kanalanschlussverpflichtung vom 29.05.2008 

- Bestandsplan Murbergstraße 3 (09/2006, ohne Genehmigungsvermerk) 

- Baubewilligungsbescheid Zu- und Umbau Wirtschaftsgebäude vom 

17.06.1988 

- Einreichplan Zu- und Umbau Wirtschaftsgebäude vom Feb. 1988 

- Baubewilligungsbescheid Zu- und Umbau Wohnhaus sowie der Nutzungs-

änderung des Wirtschaftsgebäudes in Wohnraum vom 14.04.2021 

- Einreichplan Zu- und Umbau Wohnhaus sowie der Nutzungsänderung des 

Wirtschaftsgebäudes in Wohnraum mit Genehmigungsvermerk vom 

14.04.2021 

 

 

Dem Sachverständigen wurden keine weiteren Unterlagen zur Verfügung ge-

stellt. 

 

 

2.2 Bewertungsstichtag 

21.04.2026 

  



   8072 Fernitz, Murbergstraße 3, 3a 

  Seite 6 von 123 

2.3 Gutsbestand 

2.3.1 Grundbuch 

 
 
GB 
REPUBLIK ÖSTERREICH 
GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 63214 Fernitz                               EINLAGEZAHL   997 
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 3032/2026 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   .17/3     GST-Fläche               213 
             Bauf.(10)                 73 
             Gärten(10)               140  Murbergstraße 3 
    52       Gärten(10)               120 
    53/1     GST-Fläche               189 
             Bauf.(10)                 78 
             Gärten(10)               111 
    53/6     Gärten(10)               139  Murbergstraße 3a 
   GESAMTFLÄCHE                       661 
Legende: 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
************************************* A2 ************************************** 
   2  a 13041/1968 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren an EZ 727 
      b 37681/1983 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 272 
   3  a 37681/1983 Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens in EZ 272 
      b 10060/1985 EZ 1009 weiteres dienendes Gut 
   7  a 9466/1991 Grunddienstbarkeit des Gehens und Fahrens an EZ 1085 
  11  a 9443/2015 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren über Gst 53/9 für Gst 53/1 
  12  a 8558/2020 Zuschreibung Gst .17/3 52 53/6 aus EZ 727 (Antrag Eigentümer) 
  13  a 13041/1968 Grunddienstbarkeit Geh-, Fahrrecht an EZ 272 
      b 10060/1985 EZ 1009 weiteres dienendes Gut 
      c 9466/1991 EZ 1085 weiteres dienendes Gut 
      d 9443/2015 EZ 1490 weiteres dienendes Gut 
      e 8558/2020 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 727 
************************************* B *************************************** 
   3 ANTEIL: 1/2 
     Oliver Eibler 
     GEB: 1994-06-02 ADR: Murbergstraße 3, Fernitz-Mellach   8072 
      a 15292/2019 IM RANG 12740/2019 Kaufvertrag 2019-07-22 Eigentumsrecht 
   4 ANTEIL: 1/2 
     Julia Eibler 
     GEB: 1991-12-23 ADR: Murbergstraße 3, Fernitz-Mellach   8072 
      a 15292/2019 IM RANG 12740/2019 Kaufvertrag 2019-07-22 Eigentumsrecht 
      b gelöscht 
************************************* C *************************************** 
  30  a 17084/2021 Pfandbestellungsurkunde 2021-09-21 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 393.000,-- 
          für BAWAG P.S.K. Bank für Arbeit und Wirtschaft und 
          Österreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft 
          (FN 205340x) 
      c 17619/2025 Klage (20 Cg 107/25g, LGZ Graz) 
      d 3032/2026 Versteigerungsanmerkung siehe LNR 35 
  31    auf Anteil B-LNR 3 
      a 13333/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr EUR 6.405,24 s.A. für 
          Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiegesellschaft 
          (FN 34274d) 
          (244 E 96/24k) 
  32    auf Anteil B-LNR 3 
      a 7646/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-22 
          PFANDRECHT                                        vollstr. EUR 116,-- 
          s.A. laut Exekutionsbewilligung 2025-05-22 für 
          Republik Österreich (E-Stelle - Ziv 430757/24-6) 
          (242 E 3016/25 h) 
  34    auf Anteil B-LNR 3 
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      a 18473/2025 Exekutionsbewilligung 2025-12-03 
          PFANDRECHT                                      vollstr. EUR 6.605,79 
          s.A. laut Exekutionsbewilligung 2025-12-03 für 
          nahwärme fernitz Gmbh (FN 284508w) 
          (242 E 7001/25p) 
      b 18473/2025 Abweisung Mehrbegehren (Kosten) 
  35  a 3032/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr. EUR 372.311,37 
          s.A. laut Beschluss 03-03-2026 für 
          BAWAG P.S.K. Bank für Arbeit und Wirtschaft und 
          Österreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft 
          (FN 205340x) 
          (244 E 23/26b) 
      b 3032/2026 Pfandrecht siehe LNR 30a 
          Klage siehe LNR 30c 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 14.04.2026 12:20:31 
 
 
 

Anmerkung 

Die unter A2-LNR 2 u. 13 einverleibten Dienstbarkeiten umfassen laut Urkunde 

das Recht, über den im folgenden Plan dargestellten Weg zu gehen, mit Fahr-

zeugen aller Art zu fahren und Leitungen zu verlegen.  

 

 

In dem zur unter A2-LNR 3 einverleibten Dienstbarkeit dargestellten Lageplan 

ist die Lage des Servitutsweges gleich eingezeichnet wie am oben dargestellten 

Lageplan. 

 

In dem zur unter A2-LNR 7 einverleibten Dienstbarkeit dargestellten Lageplan 

ist die Lage des Servitutsweges gleich eingezeichnet wie am oben dargestellten 

Lageplan. 
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In dem zur unter A2-LNR 11 einverleibten Dienstbarkeit dargestellten Lageplan 

ist die Lage des Servitutsweges wie folgt dargestellt: 

 

 

 

 

Auf die unter C-LNR 30, 32 u. 34 angemerkten Pfandrechte sowie die unter  

C-LNR 31 u. 35 eingetragenen Einleitungen des Versteigerungsverfahrens wird 

hingewiesen. Diese haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes keine Berück-

sichtigung erfahren. 
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2.3.2 Kataster 

Die Gesamtfläche der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft beträgt laut 

Grundbuch 661 m².  
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2.4 Grundstück 

2.4.1 Lage 

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Fernitz-Mellach, im 

Ortsteil Fernitz. Von Graz kommend folgt man der Liebenauer Hauptstraße und 

in weiterer Folge der B73, der Kirchbacher Straße, bis Gössendorf. In Gössen-

dorf biegt man vor der Konditorei Steiner rechts ab auf die Hauptstraße. Dieser 

bzw. der Grazer Straße folgt man bis Fernitz, wo man rechts in die Haus-

mannstättener Straße abbiegt. Im folgenden Kreisverkehr nimmt man die dritte 

Ausfahrt auf die Murbergstraße. Nach rund 150 m erreicht man auf der linken 

Straßenseite die Zufahrt zur Bewertungsliegenschaft.  

 

 

 

 

2.4.2 Beschaffenheit und Nutzung  

Die Bewertungsliegenschaft weist einen annähernd L-förmigen Grundriss auf 

und ist als eben zu bezeichnen.  

Auf der Liegenschaft wurden ein Wohnhaus und ein Wirtschaftsgebäude, wel-

ches derzeit zu Wohnzwecken ausgebaut wird, errichtet.  
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Die Zufahrt und der Zugang erfolgen über die an der südwestlichen Grund-

grenze anschließenden Nachbargrundstücke. Die Bewertung erfolgt unter 

der Annahme, dass die eingetragenen Servitute die Nutzung der Bewer-

tungsliegenschaft mit zwei Wohnhäusern abdeckt und es sich um keine 

Servituts-Ausdehnung handelt. Eine abschließende rechtliche Beurtei-

lung kann durch den Sachverständigen nicht erfolgen. 

Der Zufahrtsbereich sowie die Zugangswege zu den Gebäuden sind asphaltiert 

bzw. mit Pflastersteinen versehen. Die nicht befestigen Flächen im Garten sind 

begrünt und mit Bäumen und Sträuchern bepflanzt. Die Liegenschaft weist ge-

genüber den Nachbarliegenschaften eine Einfriedung auf. 
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2.4.3 Aufschließung 

Die Liegenschaft ist entsprechend ihrer Lage gut aufgeschlossen. Die Versor-

gung mit Strom erfolgt über die öffentlichen Versorgungsunternehmen ebenso 

wie die Ableitung der Fäkal- und Schmutzwässer sowie die Müllentsorgung.  

 

 

2.4.4 Flächenwidmung 

Die Liegenschaft ist gemäß Flächenwidmungsplan des GIS Steiermark als 

Kerngebiet „KG“ mit einer Bebauungsdichte von 0,5 - 0,6 ausgewiesen. Weiters 

befindet sich die Liegenschaft im Sanierungsgebiet Immission und unterliegt 

dem Ortsbildschutz. 
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2.4.5 Kontaminierung 

Im Zuge der Befundaufnahme zur Gutachtenserstattung erfolgten keine 

Untersuchungen auf Kontaminierungen und Altlasten! 

Die gegenständlichen Grundstücke sind gemäß Erhebungen beim Umweltbun-

desamt nicht im Altlastenatlas verzeichnet. 
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2.4.6 Naturgefahren 
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2.5 Gebäude 

 

2.5.1 Wohnhaus Nr. 3 

Zum Wohnhaus konnte im Bauakt lediglich ein Bestandsplan vom September 

2006 ohne Genehmigungsvermerk, der Bescheid zum Kanalisationsbeitrag 

vom 29.05.2008 und der Bescheid über die Kanalanschlussverpflichtung vom 

29.05.2008 erhoben werden. 

 

2.5.1.1 Beschreibung 

Das Gebäude verfügt über ein Erdgeschoss und einen unausgebauten Dach-

raum. Der Zugang zum Gebäude erfolgt an der Südwestseite. 

 

Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise errichtet. Das Satteldach ist mit Eter-

nit gedeckt. Die Fassade des Wohnhauses umfasst eine Wärmedämmverbund-

system und einen Reibputz. Die Fenster bestehen aus Kunststoff mit Isolierver-

glasung. 
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Es sind Innentüren aus Holz und Stahlzargen versetzt. Als Böden sind kerami-

sche Fliesen, Laminat verlegt. Die Wände sind verputzt und gemalt. An den 

Decken wurden Holzverschalungen angebracht Im Badezimmer sind die 

Wände verfliest und es wurde.  

Die Beheizung des Wohnhauses erfolgt über Radiatoren, welche an eine 

Warmwasserzentralheizung mit Fernwärmeversorgung angeschlossen ist. 
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Erdgeschoss  
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Dachraum 
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2.5.1.2 Bauzustand 

Das Gebäude weist einen einfachen Ausstattungsstandard auf.  

Das Gebäude ist als Instandsetzungsbedürftig und insbesondere hinsichtlich 

der Oberflächen als modernisierungsbedürftig einzustufen. 

 

 

2.5.1.3 Plan 
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2.5.2 Wohnhaus Nr. 3 a 

Mit Baubewilligungsbescheid vom 17.06.1988 wurde der Zu- und Umbau des 

Wirtschaftsgebäudes genehmigt.  

Mit Baubewilligungsbescheid vom 14.04.2021 wurde der Zu- und Umbau des 

Wohnhauses sowie die Nutzungsänderung des Wirtschaftsgebäudes in Wohn-

raum bewilligt. 

 

2.5.2.1 Beschreibung 

Das Gebäude wird gerade umgebaut. Es verfügt über ein Kellergeschoss, ein 

Erdgeschoss und ein Dachgeschoss. Der Zugang zum Gebäude erfolgt an der 

Nordwestseite. In das Kellergeschoss gelangt man über eine innenliegende 

Treppe und einen Zugang von außen an der Südostseite. 

Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise errichtet. Das Satteldach ist mit Zie-

geln gedeckt. Die Fassade des Wohnhauses umfasst ein Wärmedämmver-

bundsystsem und einen Reibputz. Die Fenster bestehen aus Kunststofffenstern 

mit Isolierverglasung, welche teilweise über Aluminiumverkleidungen verfügen. 
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Es sind größtenteils noch keine Innentüren oder Türstöcke versetzt. Teilweise 

sind vom Altbestand noch Holztüren in Stahlzargen vorhanden. Bei den Böden 

ist größtenteils nur der Estrich ausgeführt. Im Altbestand sind als Böden kera-

mische Fliesen, Laminat und Kunststoffbeläge verlegt. Die Decken und Wände 

sind überwiegend verputzt bzw. gespachtelt. Im Altbestand sind die Decken und 

Wände teilweise noch gemalt bzw. sind dort die Wände in den Sanitärbereichen 

gefliest. Im Dachgeschoss wurden nur die Stöße der Gipsständerwände ge-

spachtelt. 

 

Die Beheizung des Wohnhauses erfolgt über eine Fußbodenheizung und Radi-

atoren, welche laut Baubescheid an die Fernwärme angeschlossen sind. 

Die Elektro- und Sanitärinstallation ist überwiegend nur als Rohinstallation aus-

geführt. 

 

Im Kellergeschoss sind die Böden, die Decken und die Wände aus Ziegel aus-

geführt bzw. ist teilweise ein Erdboden vorhanden.  
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Kellergeschoss 
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Erdgeschoss  
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Dachgeschoss 
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2.5.2.2 Bauzustand 

Hinsichtlich des Zustandes und der Ausstattung wird auf das im Anhang darge-

stellte Gutachten von SV Dr. DI. Plankensteiner verwiesen. 

 

 

2.5.2.3 Plan 
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3 Gutachten 

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen 

3.1.1 Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird maßgeblich von den im Grundstücks-

verkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert für Jeder-

mann, losgelöst von allen persönlichen Verhältnissen des jeweiligen Eigentü-

mers. 

Für seine Ermittlung gelten ausschließlich objektive Gesichtspunkte. 

Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet. 

 

3.1.2 Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschäfts-

verkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Ver-

wendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche 

oder persönliche Verhältnisse, zu erzielen ist. 

 

3.1.3 Der redliche Geschäftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich 

die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage 

bestimmen. 

Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Si-

tuation auf dem Realitätenmarkt und dem Kapitalmarkt. 

 

3.1.4 Bei der Wertermittlung sind alle tatsächlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen 

Umstände zu berücksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kön-

nen. 

  Ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse sind bei der Wertermittlung 

ebenso auszuschließen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder 

sonstige subjektive Faktoren. 

 

3.1.5 Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverständigen unter-

schiedliche Bewertungsmethoden zur Verfügung. 

  Die gängigsten sind: 

- das Vergleichswertverfahren, 

- das Sachwertverfahren und 
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- das Ertragswertverfahren. 

 Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prüfen sein, welche Bewertungs-

methode zielführend ist. 

 

3.1.6 Der Bodenwert wird in der Regel vom ortsüblichen Kaufpreis für Grundstücke 

abgeleitet. 

 Hierfür bietet sich das Vergleichswertverfahren an. Die zum Vergleich herange-

zogenen Bodenpreise müssen jedoch Grundstücke betreffen, die mit dem Be-

wertungsgrundstück hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmög-

lichkeit übereinstimmen. 

 Sie müssen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besit-

zen wie die zu bewertende Grundfläche. 

 Darunter sind zu verstehen: 

- die allgemeine und besondere Lage, 

- der Erschließungszustand und die Erschließungskosten, 

- die Grundstücksform und -gestalt, 

- eine bereits vorhandene Bebauung, 

- Verwertungs- und Nutzungsmöglichkeiten, 

- die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Überlegungen, die Ent-

fernung zum Ortszentrum, zur nächsten größeren Ortschaft, zu den nächs-

ten öffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den 

öffentlichen Verkehrsmitteln, Überlandstraßen, Eisenbahnen usw. 

 Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichs-

grundstücke von jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die 

Differenzen durch schlüssige Zu- und Abschläge zu berichtigen. 

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schließen lassen, sind 

ebenso vom Preisvergleich auszuschließen wie Preise unter Verwandten und 

Arrondierungskäufe. 

 

3.1.7  Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungs-

kosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewer-

tungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, in gleicher Größe, 
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Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am Wertermittlungsstichtag zu er-

richten. 

  Der Herstellungswert wird in der Regel nach dem Kubikmeter umbauten Raum, 

multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m³, berechnet. 

  Bei Objekten mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen, mit einer unter-

schiedlichen Bauweise, Ausstattung usw. wird zur Präzisierung der Herstel-

lungskosten eine Unterteilung mit den adäquaten Preisansätzen vorgenommen. 

  Bei Objekten mit einer einfachen Bauausführung kann der Nennwert auch nach 

der verbauten Fläche, multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m², be-

rechnet werden. 

  

3.1.8  Von den Herstellungskosten wird für die bisherige Bestandsdauer des Bewer-

tungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag für die technische Wert-

minderung vorgenommen. 

  In diesem Abschlag kommen die Wertminderung des Herstellungswertes in-

folge des Alters, allfälliger Baugebrechen, von Baumängeln und Instandhal-

tungsmängeln zum Ausdruck. 

Der Abschlag für die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Her-

stellungswertes. 

 

3.1.9 Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung 

zusätzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berücksichtigt. Die wirt-

schaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte 

wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeit-

punkt und in der Restnutzung verursachen. 

 Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlage und Funktionsart, eine unwirt-

schaftliche Bauausführung oder eine persönliche Baugestaltung zu verstehen. 

 Weiters enthält die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand, 

welcher sich weder im Falle eines Verkaufes als Erlös erzielen lässt, noch im 

Falle einer Vermietung oder Verpachtung eine angemessene Rendite abwirft. 

 Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen Anpassungsfaktor dar, der vom 

unmittelbaren Geschehen auf dem Realitätenmarkt abzuleiten ist. 
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 Der Abschlag für die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz 

des Herstellungswertes. 

 

Sachwert: 

Zu ermitteln sind der Bodenwert und der Bauwert. 

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufprei-

sen vergleichbarer Grundstücke, wobei die die Vergleichbarkeit beeinflussen-

den Umstände durch Zu- und Abschläge zu berücksichtigen sind. Zum Ver-

gleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nähe zum Wertermittlungs-

stichtag im redlichen Geschäftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert ist als 

Wert des fiktiv unbebauten Grundstückes zu ermitteln. Ergeben sich aus der 

Bebauung Wertänderungen, sind sie zu berücksichtigen. 

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzüglich der altersbedingten 

und einer allfälligen Wertminderung in Folge Mängel, Schäden oder rückgestau-

ten Reparaturbedarfs und in Folge verlorenen Bauaufwandes. Er wird aus den 

gewöhnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise ermittelt. Die alters-

bedingte Wertminderung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom Her-

stellungswert nach der Abschreibung nach Heideck Berücksichtigung. 

 

3.2 Bewertung 

 Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-

gesetzes nach dem Sachwertverfahren bzw. dem Vergleichswertverfahren. Da-

raus ist, unter Berücksichtigung der Marktverhältnisse, der Verkehrswert abzu-

leiten.  
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3.3 Sachwert 

3.3.1 Bodenwert/Vergleichswert  

Die Bewertung erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der Verwertbarkeit und 

Nutzungsmöglichkeit im Mittel und es sind alle vorhandenen Aufschließungen 

und Anschlusskosten im nachstehenden Einheitspreis enthalten. Bei der Be-

wertung ist zu beachten, dass einerseits ein Mittelwert der Preise aus dem 

Grundstücksverkehr herangezogen wird, und andererseits Zu- und Abschläge 

bzw. eine Gewichtung des Grundstückspreises unter Beachtung auf die örtli-

chen Gegebenheiten vorzunehmen sind. Bei der Bewertung werden Kaufvor-

gänge in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag und vergleichbarer Lage 

herangezogen. 

 

 

 

Es wurden Kaufvorgänge mit Preisen von € 140,-- bis € 203,-- je m² erhoben. 
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Unter Beachtung der Lage, der Größe, der Konfiguration, der Bebauung, der 

gegebenen Infrastruktur und der Aufschließung sowie einer durchschnittlichen 

Valorisierung wurde ein Vergleichspreis von gerundet € 170,-- / m² ermittelt.  

 

661 m² je m²  € 170,00 € 112.370,-- 

Summe Bodenwert € 112.370,-- 

 

 

3.3.2 Bauwert 

Die Bewertung erfolgt nach m² Nutzfläche. Ausgangspunkt sind die Herstel-

lungskosten. In der Folge wird die technische und wirtschaftliche Wertminde-

rung in Abzug gebracht und so der Bauzeitwert ermittelt.  

 

Herstellungskosten (inkl. MWSt.) 

 

Wohnhaus Nr. 3 

Erdgeschoss 

58 m² je m² € 2.880,-- € 167.040,-- 

Summe Herstellungskosten   € 167.040,-- 

 

Bauzeitwert: 

Für die technische und wirtschaftliche Wertmin-

derung wird bei einem fiktiven durchschnittlichen 

Baualter von 40 Jahren eine Restnutzungsdauer 

von 40 Jahren zugrunde gelegt. Bei einer Zu-

standsnote von 3,0 errechnet sich eine Wertmin-

derung von 59,09 %. € -  98.704,-- 

Bauzeitwert Wohnhaus Nr. 3 € 68.336,-- 
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Wohnhaus Nr. 3a (fiktiv nach Fertigstellung) 

Aufgrund des halbfertigen Zustands des Wohnhauses 3a wird für dieses der 

Bauzeitwert fiktiv nach Fertigstellung ermittelt und in weiterer Folge die von SV 

Dr. Plankensteiner ermittelten Fertigstellungkosten brutto in Abzug gebracht. 

 

Kellergeschoss 

18 m²  je m² € 1.200,--  € 21.600,-- 

Erdgeschoss 

110 m²  je m² € 2.880,--  € 316.800,-- 

Dachgeschoss 

59 m² je m² € 3.120,-- € 184.080,-- 

Summe Herstellungskosten   € 522.480,-- 

 

Bauzeitwert: 

Für die technische und wirtschaftliche Wertmin-

derung wird bei einem fiktiven durchschnittlichen 

Baualter von 10 Jahren eine Restnutzungsdauer 

von 70 Jahren zugrunde gelegt. Bei einer Zu-

standsnote von 1,5 errechnet sich eine Wertmin-

derung von 13,28 %.  € -  69.385,-- 

Bauzeitwert Wohnhaus Nr. 3a  

(fiktiv nach Fertigstellung) € 453.095,-- 

 

Bauzeitwert gesamt  

(fiktiv nach Fertigstellung Wohnhaus Nr. 3a) € 521.431,-- 

 

Bauzeitwert Außenanlagen (Gestaltung, Be-

festigungen, etc.) 2 % vom Bauzeitwert € 10.429,-- 

Summe bauliche Anlagen € 531.860,-- 
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Summe Sachwert (Bodenwert, Bauwert) 

(fiktiv nach Fertigstellung Wohnhaus Nr. 3a) € 644.230,-- 

 

abzgl. Fertigstellungskosten brutto 

€ 170.000,-- x 1,2 € - 204.000,-- 

Sachwert (IST-Zustand) € 440.230,-- 

 

 

3.4 Verkehrswert / Marktanpassung 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrs-

wertes eine Überprüfung der Marktverhältnisse vorzunehmen. Diese Überprü-

fung ergibt, dass der beim Sachwert eine Anpassung vorzunehmen ist.  

Es wird ein allgemeiner Abschlag für die Konfiguration der Gebäude zueinander 

in Verbindung mit deren individueller Grundrisslösung und Ausstattung bzw. 

Nutzungsmöglichkeit in Ansatz gebracht. Dieser wird mit 15 % des Sachwerts 

nach fiktiver Fertigstellung des Wohnhauses Nr. 3a bemessen. 

Aufgrund der fehlenden Fertigstellung wird weiters ein allgemeiner Risikoab-

schlag in Höhe von 15 % der Fertigstellungskosten, für die Unsicherheiten hin-

sichtlich der Fertigstellung, in Ansatz gebracht. 

 

Sachwert (IST-Zustand) € 440.230,-- 

abzgl. allgemeiner Anpassung 

15 % x € 644.230,-- € -  96.635,-- 

abzgl. Risikoabschlag fehlende Fertigstellung 

15 % x € 204.000,-- € -  30.600,-- 

Verkehrswert der Liegenschaft € 312.995,-- 

 

 

Verkehrswert der Liegenschaft (gerundet) € 313.000,-- 

(in Worten: Euro – dreihundertdreizehntausend) 
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4 Anhang 

4.1 Gutachten DI Dr. Plankensteiner 
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4.2 Bescheid Wohnhaus 3a 
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