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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 Wohnungseigentums-

objekte. 

 

1.2 Befundaufnahme 

Grundlage der Befundaufnahme bildet die Besichtigung am 23.07.2025, durch 

den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen  

Thomas Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6. An der Befundaufnahme 

hat Frau Schilling (Gerichtsvollzieherin) teilgenommen. 

Beim ersten Befundaufnahmeversuch am 12.06.2025 konnte die Wohnung 

nicht besichtigt werden. 

 

1.3 Bewertungsgegenstand 

KG 63113 Liebenau, EZ 1049 

B-LNR.: 38 (W 12) – 56/748 Anteile 

Bezirksgericht Graz-Ost 

8041 Graz, Konrad-Hopferwieser-Gasse 9 

 

 

1.4 Eigentümer 

************************************* B *************************************** 
  38 ANTEIL: 56/748 
     DanMar Immobilien GmbH (FN 547765m) 
     ADR: Wielandgasse 14-16, Graz   8010 
      a 247/1979 Wohnungseigentum an W 12 
      b 14384/2023 IM RANG 16072/2022 Kaufvertrag 2022-09-30 Eigentumsrecht 
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2 Befund 

2.1 Allgemeines 

2.1.1 Unterlagen 

 

Vom Sachverständigen wurden nachstehend angeführte Unterlagen erhoben: 

- Grundbuchsauszug 

- Kataster 

- Flächenwidmungsplan 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 

- Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter 

- ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung 

- Besichtigung an Ort und Stelle 

- Fotodokumentation 

- Erhebungen im immonetZT 

- Nutzwertgutachten vom 10.10.1977  

- Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag (TZ 247/1979) 

- Bauakt vom Stadtarchiv Graz: 

 - Baubewilligungsbescheid vom 17.01.1973 

 - Einreichplan mit Genehmigungsvermerk vom 24.09.1975 

 - Benützungsbewilligungsbescheid vom 27.10.1975 

 

Dem Sachverständigen wurden folgende weitere Unterlagen zur Verfügung ge-

stellt: 

- Wohnkostenvorschreibung 01/2025 

- Informationen hinsichtlich Kontostand Sanierungsdarlehen 

 

 

2.1.2 Bewertungsstichtag 

23.07.2025 
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2.2 Gutsbestand 

2.2.1 Grundbuch 

GB 
REPUBLIK ÖSTERREICH 
GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 63113 Liebenau                              EINLAGEZAHL  1049 
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 6324/2025 
WOHNUNGSEIGENTUM 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   184/1     GST-Fläche        *      833 
             Bauf.(10)                235 
             Bauf.(20)                233 
             Gärten(10)               365  Konrad-Hopferwieser-Gasse 9 
Legende: 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Bauf.(20): Bauflächen (Gebäudenebenflächen) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
************************************* A2 ************************************** 
   1  a 10741/1963 Sicherheitszone des Flughafens Graz hins Gst 184/1 
      b 1083/1971 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 824 
************************************* B *************************************** 
  38 ANTEIL: 56/748 
     DanMar Immobilien GmbH (FN 547765m) 
     ADR: Wielandgasse 14-16, Graz   8010 
      a 247/1979 Wohnungseigentum an W 12 
      b 14384/2023 IM RANG 16072/2022 Kaufvertrag 2022-09-30 Eigentumsrecht 
************************************* C *************************************** 
  31    auf Anteil B-LNR 38 
      a 14384/2023 10337/2024 Pfandurkunde 2022-11-18 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 180.000,-- 
          für Raiffeisenbank Gleinstätten-Leutschach-Groß St. Florian 
          eGen (FN 69583d) 
  32    auf Anteil B-LNR 38 
      a 10209/2024 Pfandurkunde 2024-07-04 
          PFANDRECHT                                 Höchstbetrag EUR 40.000,-- 
          für Pendl Holding GmbH (FN 467433b) 
  35    auf Anteil B-LNR 38 
      a 18025/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (255 C 367/24p) 
  36  a 5805/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr EUR 2.388,15 s.A. 
          für WEG Konrad-Hopferwieser-Gasse 9 c/o Rudolf Spitzer 
          Immobilien GmbH 
          (244 E 57/25a) 
      b 5805/2025 Klage in LNR 35 
  37    auf Anteil B-LNR 38 
      a 6324/2025 (Entscheidendes Gericht BG Feldbach - 2691/2025) 
          Exekutionsbewilligung 2025-04-24 
          PFANDRECHT                                     vollstr EUR 120.965,86 
          samt Z und Kosten laut Exekutionsbewilligung 2025-04-24, 
          Antragskosten EUR 3.604,92 für 
          Raiffeisenbank Mureck eGen (FN 54019s) 
          (3 E 1913/25p, BG Feldbach) 
      b 6324/2025 (Entscheidendes Gericht BG Feldbach - 2691/2025) 
          Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 918 KG 62137 Mühldorf C-LNR 44 
          EZ 1256 KG 62137 Mühldorf C-LNR 28 
          EZ 127 KG 62204 Blumau C-LNR 8 
          EZ 1225 KG 63102 St. Leonhard C-LNR 89 
          EZ 2212 KG 63106 Jakomini C-LNR 150 
          EZ 2232 KG 63106 Jakomini C-LNR 10 
          EZ 1049 KG 63113 Liebenau C-LNR 37 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 22.05.2025 11:13:327 
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Anmerkung: 

Auf die unter C-LNR 31, 32, 35, 36 und 37 eingetragenen Pfandrechte, die 

Klage gem. § 27 Abs 2 WEG sowie die Einleitung des Versteigerungsverfahrens 

wird hingewiesen. Diese haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes ebenfalls 

keine Berücksichtigung erfahren. 

 

 

2.2.2 Kataster 

Die Gesamtfläche der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft beträgt laut 

Grundbuch 833 m².  
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2.3 Grundstück 

2.3.1 Lage 

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in Graz, im 7. Bezirk Liebenau. Vom 

Zentrum kommend folgt man der Conrad-von-Hötzendorf-Straße und nach der 

Merkur-Arena der Liebenauer Hauptstraße in Richtung Süden. Nach ca. 3,8 km 

erreicht man die Konrad-Hopferwieser-Gasse, in welche man rechts abbiegt. 

Die Liegenschaft ist nach rund 170 m auf der linken Straßenseite situiert.  

 

 

 

 

2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung 

Die Liegenschaft weist einen annähernd rechteckigen Grundriss auf und ist als 

eben zu bezeichnen. Auf der Liegenschaft wurde ein mehrgeschossiges Wohn-

haus errichtet.  

Der Zugang und die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgen über die sich im öffentli-

chen Gut befindliche Konrad-Hopferwieser-Gasse.  

Der Vorplatz ist asphaltiert. Die Wege um das Wohnhaus sind betoniert. Die 

unbefestigten Flächen sind begrünt und mit Bäumen und Sträucher bepflanzt. 
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Die Liegenschaft weist gegenüber den Nachbarliegenschaften nur teilweise 

eine Einfriedung auf. 

 

Luftbild 
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2.3.3 Aufschließung 

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

sorgung mit Wasser und Strom erfolgt über die öffentlichen Versorgungsunter-

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

Müllentsorgung. 

 

2.3.4 Flächenwidmung 

Die Bewertungsliegenschaft ist im Flächenwidmungsplan als Allgemeines 

Wohngebiet, „WA“ mit einer Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,5 ausgewiesen. 

Weiters befindet sich die Liegenschaft zur Gänze im Sanierungsgebiet Lärm.  
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2.3.5 Kontaminierung 

Im Zuge der Befundaufnahme zur Gutachtenserstattung erfolgten keine Unter-

suchungen auf Kontaminierungen und Altlasten. Das Grundstück ist nicht im 

Altlastenatlas verzeichnet. 
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2.3.6 Naturgefahren 
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2.4 Gebäude 

2.4.1 Beschreibung 

Das Gebäude, in dem sich die bewertungsgegenständliche Wohnung befindet, 

wurde in Massivbauweise errichtet.  

Das Gebäude verfügt über ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss sowie drei 

Obergeschosse. 

Das Gebäude ist mit einem Satteldach mit Welleternitdeckung versehen. An der 

Fassade sind ein Wärmedämmverbundsystem und ein Reibputz angebracht.  
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2.4.2 Bauzustand 

Das Gebäude ist als normal erhalten mit üblichem Instandhaltungsbedarf ein-

zustufen.  
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2.5 Wohnung W 12 

2.5.1 Beschreibung 

Die gegenständliche Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss. 

In der Wohnung sind Holztüren mit Holzzargen versetzt. Als Bodenbelag sind 

Kunststoffbeläge und keramische Fliesen verlegt. Die Wände und Decken sind 

verputzt und gemalt. Teilweise wurden abgehängte Decken montiert. 

Bei der Wohnung wurden Kunststofffenster mit Isolierverglasung mit Rollläden 

versetzt.  

Die Beheizung erfolgt über Radiatoren. Die Warmwasserbereitung erfolgt über 

einen Elektrospeicher. 

 

Die Wohnung besteht laut Nutzwertgutachten aus folgenden Räumen: 

- Vorraum 

- Küche 

- Bad 

- Speis 

- 2 Zimmer 

- Bad 

- WC 

- Abstellraum 

 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten beträgt die Nutzfläche der Wohnung 

ohne Zubehör 57,78 m². Die Wand zwischen Abstellraum und Speis wurde ab-

gebrochen. 

Der Wohnung ist laut Nutzwertgutachten kein weiteres Zubehör zugeordnet, 

also auch kein Kellerabteil. Der Hausverwaltung sind dahingehend keine Be-

nützungsregelungen bekannt. 

Das Kellergeschoss konnte im Rahmen der Befundaufnahme nicht besichtigt 

werden. 
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Wohnung 

  

 

  

 



  8041 Graz, Konrad-Hopferwieser-Gasse 9 

  Seite 19 
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2.5.2 Bauzustand 

Der Ausstattungsstandard der Wohnung ist als einfach bis normal zu beurteilen. 

Die Wohnung wurde zum Zeitpunkt der Befundaufnahme saniert und ist weiter-

hin als sanierungsbedürftig einzustufen.  
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2.5.3 Grundrissplan  
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2.6 Unterlagen Hausverwaltung  

Entsprechend der aktuellen Vorschreibung stellen sich die monatlichen Beträge 

exklusive Umsatzsteuer wie folgt dar: 

 

Betriebskosten-Akonto  € 112,30 

Heizkosten-Akonto  € 141,20 

Verwaltungskosten  € 18,00 

Reparaturrücklage  € 56,00 

Sanierungsdarlehen  € 101,55 

 

 

Der Stand der Rücklagen der Wohnungseigentumsgemeinschaft betrug mit 

Jänner 2025 € 9.599,96. 

Die Restschuld des Sanierungsdarlehens der Wohnungseigentumsgemein-

schaft betrug zum 30.06.2025  € 171.244,98.  

Die aktuelle Hausverwaltung hat die Liegenschaft mit Anfang des Jahres über-

nommen und nur eingeschränkte Unterlagen von der Vorverwaltung bekom-

men. Die Versuche des Sachverständigen die Vorverwaltung zu kontaktieren 

blieben leider erfolglos. 

Es konnten daher weder eine Abrechnung, noch ein Wohnungseigentumsver-

sammlungsprotokoll oder eine Vorausschau erhoben werden  

Laut Auskunft der Hausverwaltung wurde kürzlich eine größere Sanierung 

durchgeführt. Der genaue Umfang konnte von der Hausverwaltung jedoch nicht 

genannt werden. 
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2.7 Mieteinnahmen 

Die Wohnung steht derzeit leer. Es wird daher eine fiktive, marktübliche Miete 

bei der Ertragswertberechnung in Ansatz gebracht. 

 

57,78 m² x 5,50 €/m²  € 317,79 

Nettohauptmietzins monatlich  € 317,79 

 

x 12 Monate = Jahresnettomiete (gerundet)  € 3.813,-- 
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3 Gutachten 

3.1 Allgemeine Bewertungsgrundlagen 

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

eigentumsbeständen. 

 Der Verkehrswert entspricht dem Preis, der im redlichen Geschäftsverkehr für 

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

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

und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstände dieses Marktes sind 

vom Sachverständigen objektiv auszuwerten, wobei insbesondere auf unge-

wöhnliche oder persönliche Verhältnisse auf Seiten der Veräußerer oder der 

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

schließlich bei der Veräußerung des Bewertungsobjektes tatsächlich erzielte 

Preis nicht dem mit diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert entsprechen. 

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

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

che Vorstellungen und Wünsche, Spekulationsabsichten, etc..  

 

3.1.2 Die Ermittlung des Verkehrswertes hat nach einer anerkannten Methode in 

nachvollziehbarer Form zu erfolgen. 

Dafür stehen grundsätzlich für das Bewertungsobjekt Eigentumswohnungen 

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

ren zur Verfügung.  

Die Anwendung des Sachwertverfahrens wäre grundsätzlich nicht ungeeignet: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kehrswert Zu- oder Abschläge vorgenommen werden, deren Darstellung in 

nachvollziehbarer Weise nicht gewährleistet wäre. 

 

3.1.3 Das Vergleichswertverfahren setzt das Vorliegen ausreichender Vergleichs-

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

genden Fall von Eigentumswohnungen) in zeitlicher Nähe zum Wertermittlungs-

stichtag und in räumlicher Nähe zum Bewertungsobjekt tatsächlich erzielt wur-

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

den müssen und welche die Zahl der in Frage kommenden Vergleichsobjekte 

reduzieren, führt dieses Verfahren im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert, 

weil sich das Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte 

ausdrückt. Die mit allen Problemen der Nachvollziehbarkeit behaftete Nachkon-

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

sofern bei einem erforderlichen indirekten Preisvergleich die Einflüsse der wert-

bestimmenden Merkmale (siehe oben 3.1.2) entsprechend berücksichtigt wur-

den und nicht eine Anpassung auf Grund außergewöhnlicher, diskontinuierli-

cher Vorgänge am Markt letztlich doch eine Kontrolle erforderlich machen.  

 

3.2  Ertragswert 

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegen-

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

Rohertrag, abzüglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebskosten, In-

standhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Verwaltungskos-

ten) sowie des Ausfallwagnisses ergibt. 

 

 Dieser Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermin-

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

einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und 

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

des Kapitalisierungszinssatzes. Für den Bewertungsstichtag wurden vom Sach-

verständigenverband folgende Mittelwerte für den Ansatz des Kapitalisierungs-

zinssatzes für Objekte empfohlen: 

 

 

 

Unter Beachtung der örtlichen Lage mit der Verkehrsanbindung, des angesetz-

ten Mietzinses und des Zustandes des Objektes wird der Kapitalisierungszins-

satz mit 1,75 % angesetzt.  

 

3.3 Bewertung 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-

gesetzes nach dem Ertragswertverfahren.  
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3.4 Verkehrswert  

3.4.1 Ertragswert W 12 

Jahresnettomieteinnahmen € 3.813,-- 

abzüglich: 

Erhaltungskosten € 1,20 je m² und Monat x 12 Monate € - 832,-- 

Leerstehungsrisiko 3 %  € - 114,-- 

Liegenschaftsreinertrag € 2.867,-- 

 

Entsprechend der Restnutzungsdauer des Gebäudes kann bei der Ertrags-

wertrechnung auf eine gesonderte Berücksichtigung des Bodenwertes auf-

grund der geringen Abweichung im Bewertungsergebnis verzichtet werden. 

 

Kapitalisierungszinssatz 

Kapitalisierungszinssatz 1,75 %, Faktor (Vervielfältiger) 36,96 

Restnutzungsdauer 60 Jahre 

36,96 x € 2.867,--  € 105.964,-- 

 

Ertragswert € 105.964,-- 

 

  




