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1. GRUNDLAGEN 

 

1.1 Auftrag 

 
 

1.2 Unterlagen 

Als Unterlagen für dieses Gutachten finden Verwendung bzw. 
wurden beigestellt: 
 

1.2.1 Befundaufnahme vom 27.11.2024 
Ortsaugenschein im Beisein von Herrn Rainer Hinzmann (Witwer), dem Substitut vom 
Notariat Mag. Robert Esposito, Herrn Mag. Andreas Wietrzyk und dem 
Sachverständigen, Herrn TR BM Ing. Rudolf Leitner 

1.2.2 Erhebungen / Angaben 
aus dem Grundbuch und bei der Baubehörde- Beilage B / 1.1 + 1.2 

1.2.3 Lasten / Rechte 
Siehe GB-Fruchtgenussrecht a 20879/2010 + Dienstbarkeiten 

1.2.4 Versicherungswerte 
unbekannt 

1.2.5 Einheitswerte –Beilage B / 2 

1/1 Anteil  €uro 28.996,46 

 

1.1.1 Auftraggeber 
Notariat Mag. Robert Esposito, Hauptstraße 147, 8141 Premstätten 

1.1.2 Auftrag 
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft 

Liegenschaft EZ 668 / 409, GB 63262 Oberpremstätten, mit Wohnhaus und Garten in  
8141 Premstätten, Gartengasse 15. 

1.1.3 Stichtag 

Als Stichtag gilt der Todestag der Befundaufnahme, das ist der 04.07.2024. 
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1.2.6 Beschaffte / Beigestellte Unterlagen 

1.2.6a Luftbilder –Beilage B / 3 

1.2.6b Flächenwidmungsplan – Beilage B / 4 

1.2.6c Kataster – Beilage B / 5 

1.2.6d Planunterlagen – Beilage B / 6 – vom SV erstellter Bestandsplan vom 01.02.2025 

1.2.6e Fotodokumentation –Beilage B / 7 

1.2.6f Bescheide – es liegt im Bauamt kein Bauakt auf! 

1.2.6g Notariatsakt vom 09.08.2010- Übergabevertrag – Beilage B / 8 

1.2.6h Eigenleistungen von Herrn Rainer Hinzmann für die Adaptierungen der letzten 
Jahre Mail vom 19.02.2025 - Beilage B / 9 

 Der gebühren- und abgabenrechtliche Status der Liegenschaft wurde nicht erhoben. 
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2.1.1 Allgemein 

 Grundbuch / KG: 63262 Oberpremstätten 

 Grundbucheinlage / EZ: 668 / Anteil von EZ 409 174/5234 

 Gutsbestand: .180 

 Gesamt-Katasterausmaß: 801 m² (lt. GB Änderung in Vorbereitung!) 

 Eigentümer/in: 1/1 Anteil Melitta Hinzmann 

2.1.2 Lage   
 Gemeinde:  
 Lage zum Zentrum: 

 
 
 

1,4 km mit PKW Zentrum 
900 m mit PKW Schule 
1,0 km Arzt, Apotheke 
0,5 km mit PKW Nahversorger 

 Verkehrsverhältnisse: 
 
 
 
 

Tobelbader Straße 
Schwarzer Weg 

 Nahverkehrsmittel: 
 

250m Bus 

 Umgebende Bebauung: 
 

Einfamilienhäuser 

 Öffentliche / private Dienste:  
 Immissionen: 

 
gering 

 Situation:  
 Gesamt- Lagebeurteilung:   
 sehr gut   
 gut   
 mittel   
 beeinträchtigt   
 schlecht   

2. BEFUND 

2.1 Liegenschaft 
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2.1.3 Grundstück   
Konfiguration: 
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 Beschaffenheit der 

Oberfläche: 
 
 
Bodenverhältnisse: 
 
 
 

 eben 
 
 
 
Lehmboden 

 Ver- und Entsorgung: 
 

  

 Wasserversorgung: 
 
Energieversorgung: 
 
Abwasserbeseitigung: 
 

 Gemeinde 
 
Energie Steiermark / Verbund 
 
Gemeinde 

 Außenanlagen:  siehe Fotodokumentation Fotos 5009, 5012, 
5013, 5016 und 5025 

 Freiflächen:  befestigter Vorplatz, 
Gehweg Fotos 5019, 5079 

 Ausweisung  
Flächenwidmungsplan: 

 SG-WR 0,2 – 0,4 

 Bauplatzausnutzung: 
 
keine Baulandreserve 

  
309 m² BGFL 
 = D = 0,38 
801 m² 
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2.1.4 Vergleichspreis   
 Im Hinblick auf die Nutzung des Grundstücks  siehe Auszug aus dem ZT-Datenforum 

vom 18.02.2025 

 Baulandflächen   
    

  KG Datum KV GST Dichte m² €/m² 

 Bauland 63288 2021 05 20 388/5 02-04 3.685 157,-- 
  63232 2020 01 23 87/42  874 103,-- 
          
          

          

 
Es ist also von einem durchschnittlichen Baulandpreis von € 138,-- (indexiert)auszugehen. 
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2.2.1 Allgemeines  

 Bebauungsweise offen, freistehend 

 Bauweise / Baukörper rechteckig 

 Geschosse KG, EG, DG 

 Baujahr ca. 1975 laut Herrn Hinzmann 
es liegt kein Bauakt vor! 

 Gestaltung Fotodokumentation siehe Fotos 5010, 5014, 5016, 
5019, 5021, 5079 

   

2.2.2 Nutzung / Raumfolge 

 Nutzung / Einheiten Wohnen 

 Anordnung KG: Lager, Heizung, Hobbyraum 
 
EG: Wohnen 
 
 
DG: Wohnen 

 Raumorganisation Siehe Planvorlage 
Bestandsplan des SV vom 01.02.2025 

 Flexibilität gut 

2.2 Wohnhaus 8141 Premstätten, Gartengasse 15 
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 Grundrisse 
Kellergeschoss 
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Erdgeschoss 
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Dachgeschoss 
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2.2.3 Konstruktion 

 Fundierung Fundamentstreifen 

 Umfassungen 
 Keller 

 
Beton bzw. Betonsteine 

  Geschosse HLZ- Mauerwerk 

 Decken 
 Keller 

 
Stahlbeton 

  Geschosse EG : Stahlbeton 
  

 Dach 
 Form/Konstruktion 

 
Sattel (ca. 30°); Pfettendach 

  Eindeckung Eternit-Doppeldeckung Foto 5070 
Bitumenschindel- Gaupen 1975 Foto 5071 

2.2.4 Ausbau 

 Fenster Kunststoff oder Holz Iso – Glas  

  Rollläden   

 Böden Keramik 
(zum Teil) 

Parkett 
(überwiegend) 

 Türen Holz 
(überwiegend) 

Kunststoff 
(zum Teil) 

 Wandoberflächen Putz und Anstrich 
(überwiegend) 

Keramik 
(zum Teil) 

 Deckenoberflächen Putz und Anstrich 
(überwiegend) 

Holz siehe Fotos 5045, 
5061, 5067 

 Stiegen -massiv Fliesenauflage oder Beton 
(KG – EG) 

Fliesen 
(EG – DG) 

 Installationen Ausführung alt 

 Beheizung Ölkessel 
alter Brennerkessel  
4000 Liter  siehe Fotos 
5055, 5049 

 Fassade Putz und Anstrich  

 

Sonstiges 

siehe Fotodokumentation 
• Foto 5035 Innentreppenlift 
• gravierende Mängel Fassade und Dachdeckung 
• Info von Herrn Hinzmann (Mail 19.02.2025)  

im Jahre 2023 hat Herr Hinzmann eine Photovoltaik-
anlage installiert. 
Die Außenanlagen und Poolsanierung, Terrassen-
verfliesungen hatten € 55.000,-- zur Folge. 
Für innere Umbauten, Treppenlift und Adaptierungen 
wurden in den letzten Jahren weitere € 50.000,-- 
aufgewendet. 

Somit in Summe € 105.000,-- Gesamtaufwand. 
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2.2.5 Gesamtausführung 

 Die Ausführung nach den Abschnitten 2.2.1 bis 2.2.4 ist im Hinblick auf deren Auswirkung 
auf die Normalherstellungskosten, wie folgt zusammenzufassen: 

 

Konstruktion und 
Ausbau 

Entsprechen nach Art und Qualität nicht den zeitgemäßen 
Ansprüchen an die Wohnform des EF- Hauses. 

 

Mängel – 
Schäden 

• Siehe Fotodokumentation Fotos 5017, 5021, 5022, 5027, 5028, 
5031, 5053, 5070, 5071, 5072 und 5079 
• Dachdeckung, Spengler 
• Verputz 
• Kamin, offener Kamin 

 

Zustand Entsprechend dem Baualter ist Instandhaltungsrückstau gegeben. 
 
Es wird daher der dadurch und durch die vorstehend beschriebenen 
Mängel – Schäden bedingte Gesamtzustand mit einer pauschalen 
Zustandsnote nach HEIDECK von 3,5 im Sinne der folgenden 
Skalierung beurteilt: 

 1,0 0,00% neuwertig, mängelfrei 

 1,5 0,32% geringfügige Instandhaltungen vornehmen 

 2,0 2,52% normal erhalten; übliche Instandhaltungen oder geringfügige 
Instandsetzungen erforderlich 

 2,5 8,09% über Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen 

 3,0 18,10% deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedürftig 

 3,5 33,20% bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 

 4,0 52,60% umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 

 4,5 75,20% umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 

 5,0 100,00% abbruchreif, wertlos 
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 Restnutzungsdauer 

 Die gewöhnliche Nutzungsdauer ist für Objekte der vorliegenden Art mit  
80 Jahren anzunehmen, was bei einem Baujahr per ca. 1975 eine rechnerische 
Restnutzungsdauer von 31 Jahren ergibt, die auf eine faktische Restnutzungsdauer von 30 
Jahren abgerundet wird. 

2.2.7 Abmessungen / Ausmaße 

 

BEZEICHNUNG DIM KELLER EG*) DG 
Geschossflächen m²    
Geschosshöhen m    
Rauminhalte m³    
Nutzflächen (MRG) m² 117,72 111,36 68,82 
  *) Garage außerhalb EG- Grundriss 

2.2.8 Außenanlagen 

 unselbstständige Die unselbstständigen (dem Gebäude zuzurechnenden) 
Außenanlagen sind bei der Bewertung in den Normalher-
stellungskosten NHK enthalten. 

 selbstständige Die selbstständigen Außenanlagen (siehe Pkt. 2.1.3) werden – 
soweit ihnen nach dem Käuferverhalten im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr ein gesonderter Wert zuzumessen ist- bei der 
Bewertung durch einen 3 %- igen Zuschlag zum Gebäudewert 
berücksichtigt. 

 Grünanlagen/ 
Bepflanzung 

Es entspricht den Marktgepflogenheiten, dass nur 
außergewöhnliche Anlagen, wie parkähnliche Gärten und 
besonders wertvolle Anpflanzungen, gesondert zu bewerten sind. 
Eine solche außergewöhnliche Anlage liegt jedoch im Gegenstand 
nicht vor. 
Adaptierung der Außenanlagen siehe Pkt. 2.2.4 „SONSTIGES“ 

2.2.9 Wertminderung 

 Der Verlauf der Alterswertminderung AWM wird als Funktion des relativen Alters mit dem 
Verlauf nach ROSS ermittelt. 
 
Die Wertminderung wegen des gegebenen Bauzustandes (Zustandsnote) ZWM – nach 
Absetzung der Alterswertminderung – wird nach HEIDECK angesetzt.  
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2.2.9.1 TECHNISCHE  WERTMINDERUNG 

 Bewertungsjahr J 07/2024 

 Baujahr (Rohbau) BJ ca. 1975 

 Gewöhnliche Nutzungsdauer N  [Jahre] 80 

 Alter (Bestandsdauer), rechnerisch D´ [Jahre] 49 

 Restnutzungsdauer, rechnerisch RN´ [Jahre] 31 

 Restnutzungsdauer, faktisch anzusetzen RN [Jahre] 30 

 Alter (Bestandsdauer), faktisch anzusetzen D=N-RN [Jahre] 50 

 Relatives Alter a = D/N [ein]  

 Zustandswertminderung (HEIDECK) ZWM % (für ZN = 3,5) 33,20 % 

 Alterswertminderung (ROSS) AWM % 50,75 % 

 
 
 

 
0,5 x + x 100 

  

2.2.9.2 WIRTSCHAFTLICHE  WERTMINDERUNG 

  Bei dieser sind alle Umstände zu berücksichtigen, die eine 
verminderte wirtschaftliche Verwendbarkeit begründen oder 
sonst die Nutzung beeinflussen; wie hier insbesondere: 

  Art Abschlag vom  
Gebäudewert 

  Aufwendungen für die persönliche 
Gestaltung in bautechnischer und 
geschmacklicher Hinsicht sind nur zum 
Teil realisierbar; 

- 10 % 

  Gesamtminderung (Abschlag vom 
Gebäudesachwert) 

- ….. % 

   

50 
80 

50² 
80² 
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2.3 Nebenobjekt- Doppelgarage 
   

 

 

 

 

 

 

 Abmessungen: Geschoßfläche EG = 
Rauminhalt = 
Nutzfläche EG = ca. 

56,0 m² 
…. m³ 
47,25 m² 

 
Ausführung/ Zustand: Gesamtzustand nach HEIDECK = 4,0 (Abschlag 52,60 %) 

 Wertminderungen:   

 Ungeachtet des tatsächlichen Alters wird im Hinblick auf die Art und den Zustand des 
Objektes ein relatives Alter von 49 angesetzt; 

dementsprechend wird bei linearem Wertminderungsverlauf eine Alterswertminderung von 
60 % in Rechnung gestellt; 

die wirtschaftliche Wertminderung WWM ist auch unter Bedachtnahme auf das 
Marktverhalten präsumtiver Käufer zu sehen;  

Siehe Fotodokumentation Foto 5079 
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3.1 Bewertungsgrundsätze 
 

3.1.1 Wertermittlungsverfahren 

Soweit nichts anderes angefordert oder vereinbart, hat der Sachverständige das 
Wertermittlungsverfahren unter Beachtung des Standes der Wissenschaft und der im 
redlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwählen (§ 7 Abs (1) des LBG 
1992). 

Das gegenständliche Objekt ist zur Eigennutzung bestimmt und erfolgt keine 
unternehmerische Nutzung, weshalb die Bewertung nach dem Sachwert- verfahren 
vorgenommen wird. 
Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch die Summe des Bodenwertes, des 
Bauwertes sowie des Wertes sonstiger Bestandteile bestimmt. 
Dabei ist der Bodenwert als Vergleichswert zu ermitteln und bei der Ermittlung des 
Bauwertes vom Herstellungswert auszugehen, von dem die technische und wirtschaftliche 
Wertminderung abzuziehen ist (§ 6 Abs (1) – (3) des LBG 1992. 

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der gewählten Verfahren unter Berücksichtigung der 
Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln  
(§ 7 Abs (1) des LBG 1992). 

3.1.2 Wertbildung 

 Der Bodenwert ist als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer 
unbebauter und unbestockter Grundstücke zu ermitteln. 
Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen die auf der Grundlage ihrer 
Herstellungskosten unter Berücksichtigung der altersbedingten Wertminderung und 
gegebenenfalls auch einer sonstigen Wertminderung (Zustand) zu ermitteln sind. 

Die Herstellungskosten werden aus den Normalherstellungspreisen (Standardpreisen) 
vergleichbarer baulicher Anlagen zum Stichtag unter Berücksichtigung der jeweiligen 
tatsächlichen Bauweise, Konstruktion und Ausstattung abgeleitet, wobei die Ansätze für die 
nicht unternehmerisch genutzte Liegenschaft brutto, das heißt mit USt., zu erfolgen haben. 

3. GUTACHTEN 
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3.1.3 Bodenpreis / Bodenwert 

Für die gegenständliche Liegenschaft sind die in Pkt. 2.1.4 hergeleiteten Vergleichspreise in 
Ansatz zu bringen. 
 

3.1.4 Normalherstellungskosten NHK / Herstellungskosten 

Die Normalherstellungskosten NHK sind die spezifischen Kosten (je Bezugseinheit), zu denen 
ein Objekt des zu bewertenden Gebäudetyps gewöhnlich in zeitgemäßer Bauweise, 
Konstruktion und Ausstattung in durchschnittlichem Standard neu errichtet werden kann. 

Die Korrektur der Normalherstellungskosten hinsichtlich allfälliger Abweichungen (vom 
Gebäudetyp bzw. einzelnen Bauteilen) und bezüglich der Preisbasis führt zu den 
Herstellungskosten HK, deren Vervielfachung mit den Ausmaßen (m³, m²) den 
Herstellungswert HW ergibt. 
Der Herstellungswert ist der Ausgangswert für die vorzunehmenden Wertminderungen (§ 6 
Abs 3 LBG). 
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Im vorliegenden Fall ergeben sich die Herstellungskosten wie folgt: 

3.1.4.1 Normalherstellungskosten nach Rl - €/m³ nach NF - * 
€/m² 

  Keller Geschoße Geschoße 

 
NHK laut Veröffentlichung „Der 
Sachverständige“ 1/02  
(Basis 2000) 

   

 Valorisierungsfaktor = 1,119 (Index 
2000=100; 1. VJ 2006 = 111,9)    

 NHK inkl. USt (x 1,20)    
 

Die Berichtigung der valorisierten Normalherstellungskosten ergibt die folgenden 

3.1.4.2 Herstellungskosten €/m³ €/m² 

  Keller Geschoße Geschoße 

 NHK laut 3.1.4.1   2.950,-- 

   
   
 HK    
 Wohnhaus     
 UG = NHK gerundet    
 UG-  

Lager, Keller 
75 % von EG für 
Fläche lt. 3.1.4.2   2.200,-- 

 EG 100 % von EG- 
Wohnhaus   2.950,-- 

 DG 93 % von EG   2.750,-- 
 Garage     
 Nebenobjekt inkl. Carport   1.150,-- 
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3.1.5 Verkehrswert / Marktanpassung 

 Die Ableitung des Verkehrswertes hat die zu erwartende Marktgängigkeit 
(Verkäuflichkeit) der Liegenschaft zu berücksichtigen, die im gegenständlichen Fall 
insbesondere im Zusammenhang mit der Lage und den Zufahrtsverhältnissen als 
Berücksichtigungswert einzuschätzen ist. 

 Daraus ergibt sich im Sinne der folgenden Skalierung ein 
Marktanpassungsabschlag von 5 %. 

 V e r k ä u f l i c h k e i t 
 sehr gut-  

gut 
befriedigend - 
durchschnittlich eingeschränkt schwierig - 

schlecht schlecht - keine 

Abschlag 
% 0 5 15 30 50 
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3.2 Bewertung 

      

 
3.2.1 Bodenwert

Flächen und Preise lt. Pkt. 2.1.4 und 3.1.3

Bauplatz- bebaut

801 m² à € 138,00 / m² € 110 538,00

Erschließungsstraße 174/5234 / Anteil von 1.655 m²
55 m² à € 69,00 / m² € 3 795,00

BODENWERT gerundet € 114 000,00
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3.2.2 Bauwert

Wohnhaus nach Nutzflächen

UG
117,72 m² à € 2 200,00 / m² € 258 984,00

EG
111,36 m² à € 2 950,00 / m² € 328 512,00

DG
68,82 m² à € 2 750,00 / m² € 189 255,00

€ 776 751,00

50,75% Alterswertminderung  -   € -394 201,13
€ 382 549,87

33,20% Zustandswertminderung  -   € -127 006,56
Gebäudesachwert 255 543,31
10,00% wirtschaftliche Wertminderung  -   € -25 554,33
Gebäudewert 229 988,98
Zeitwert
Außenanlagen 3,00% von 229 988,98 € 6 899,67

BAUWERT Wohnhaus  gerundet € 236 900,00

Zwischensumme
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Nebenobjekt - Garage nach Nutzflächen

EG
47,25 m² à € 1 150,00 / m² € 54 337,50

€ 54 337,50

60,00% Alterswertminderung  -   € -32 602,50
€ 21 735,00

52,60% Zustandswertminderung  -   € -11 432,61
Gebäudesachwert 10 302,39
10,00% wirtschaftliche Wertminderung  -   € -1 030,24

Gebäudewert = BAUWERT Nebenobjekt gerundet € 9 300,00

POOL

Das Pool hat, mit Berücksichtigung der Instandsetzungen, einen Verkehrswert von

POOL € 15 000,00

261 000,00

Zwischensumme

Summe BAUWERTE Wohnhaus + Nebenobjekt + Pool gerundet                 €
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3.2.3 Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert € 114 000,00

€ 261 000,00

SACHWERT der Liegenschaft € 375 000,00

3.2.4 GESAMT - VERKEHRSWERT

Sachwert € 375 000,00

ab Marktanpassung 5,00% € -18 750,00
(siehe Pkt. 3.1.5)

GESAMT - VERKEHRSWERT gerundet € 356 000,00

Bauwert
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