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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Auftrag 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt gemäß Beschluss des Bezirksgerichts 

Graz-Ost, 8010 Graz, Radetzkystraße 27, zum Zwecke der Feststellung des 

Verkehrswertes der im Bewertungsgegenstand definierten Wohnungseigen-

tumsobjekte. 

 

1.2 Befundaufnahme 

Grundlage der Befundaufnahme bildet die Besichtigung am 03.09.2025, durch 

den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen 

Thomas Praschinger, 8010 Graz, Friedrichgasse 6.  

An der Befundaufnahme haben die folgenden Personen teilgenommen: 

 Herr DI Dr. Georg Plankensteiner (Bau-SV) 

 Herr Mag. Wolfgang Dlaska (Masseverwalter der PW4 Liegenschaftsent-

wicklungs KG) 

 Herr Dr. Wolfgang Pfeifer (Vertreter Betreibende Partei) 

 Herr Ing. Dr. Josef Praschinger 

 

Beim ersten Befundaufnahmeversuch am 26.03.2025 war Herr Mag. Walter 

Brunner als Vertreter der Wohnungseigentümergemeinschaft anwesend. 

 

1.3 Bewertungsgegenstand 

KG 63108 Andritz, EZ 569 

B-LNR 27 – Top 1a – 304/1738 Anteile, 

B-LNR 28 – Top 2a – 242/1738 Anteile, 

B-LNR 29 – KFZ-AP PKW 1 – 22/1738 Anteile, 

B-LNR 30 – KFZ-AP PKW 2 – 18/1738 Anteile, 

B-LNR 31 – KFZ-AP PKW 3 – 18/1738 Anteile, 

B-LNR 32 – KFZ-AP PKW 11 – 28/1738 Anteile, 

B-LNR 33 – KFZ-AP PKW 12 – 18/1738 Anteile, 

Bezirksgericht Graz-Ost 

8010 Graz, Viktor-Zack-Weg 49, 49a   
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1.4 Eigentümer 

 

************************************* B *************************************** 
  27 ANTEIL: 304/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an TOP 1a Haus 
          Viktor-Zack-Weg 49a 
  28 ANTEIL: 242/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an TOP 2a Haus 
          Viktor-Zack-Weg 49a 
  29 ANTEIL: 22/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP PKW1 
  30 ANTEIL: 18/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP PKW2 
  31 ANTEIL: 18/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP PKW3 
  32 ANTEIL: 28/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP PKW11 
  33 ANTEIL: 18/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP PKW12 
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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 29.03.2021 

- Wohnungseigentums- und Anteilsberichtigungsvertrag (TZ 15058/2021) 

- Gutachten DI Dr. Georg Plankensteiner vom 18.12.2025 

 

Dem Sachverständigen wurden folgende weitere Unterlagen zur Verfügung ge-

stellt: 

 

- Wohnkosten- und Betriebskostenvorschreibungen 08/2025 

- Betriebskosten- und Rücklagenabrechnung 2024 

- Heizkostenabrechnung 04/2024 - 03/2025 

- Protokoll Eigentümerversammlung vom 30.06.2025 

 

 

2.1.2 Bewertungsstichtag 

03.09.2025  
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2.2 Gutsbestand 

2.2.1 Grundbuch 

 

GB 
REPUBLIK ÖSTERREICH 
GRUNDBUCH 
Auszug aus dem Hauptbuch 
KATASTRALGEMEINDE 63108 Andritz                               EINLAGEZAHL   569 
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 841/2025 
WOHNUNGSEIGENTUM 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   522/122 G GST-Fläche        *     2413 
             Bauf.(10)                490 
             Gärten(10)              1923  Viktor-Zack-Weg 49a 
                                           Viktor-Zack-Weg 49 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Gärten(10): Gärten (Gärten) 
************************************* A2 ************************************** 
   2  a gelöscht 
************************************* B *************************************** 
  27 ANTEIL: 304/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an TOP 1a Haus 
          Viktor-Zack-Weg 49a 
  28 ANTEIL: 242/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an TOP 2a Haus 
          Viktor-Zack-Weg 49a 
  29 ANTEIL: 22/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP PKW1 
  30 ANTEIL: 18/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP PKW2 
  31 ANTEIL: 18/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP PKW3 
  32 ANTEIL: 28/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP PKW11 
  33 ANTEIL: 18/1738 
     PW4 Liegenschaftsentwicklungs KG (FN 514683m) 
     ADR: Hausmannstättener Straße 78a, Fernitz-Mellach   8072 
      b 20245/2020 Kaufvertrag 2019-10-22 Eigentumsrecht 
      c 15058/2021 IM RANG 9206/2021 Wohnungseigentum an KFZ-AP PKW12 
************************************* C *************************************** 
   7    auf Anteil B-LNR 27 bis 33 
      b 18427/2021 IM RANG 20245/2020 Pfandurkunde 2021-08-06 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 800.000,-- 
          für Volksbank Steiermark AG (FN 421966p) 
      c 841/2025 Versteigerungsverfahren siehe LNR 22 
   8    auf Anteil B-LNR 29 
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      a 14185/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (213 C 212/23h) 
   9    auf Anteil B-LNR 30 
      a 14186/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (255 C 230/23i) 
  10    auf Anteil B-LNR 31 
      a 14187/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (212 C 159/23g) 
  11    auf Anteil B-LNR 32 
      a 14188/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (255 C 229/23t) 
  12    auf Anteil B-LNR 33 
      a 14189/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (220 C 182/23y) 
  13    auf Anteil B-LNR 27 
      a 14190/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (220 C 183/23w) 
  14    auf Anteil B-LNR 28 
      a 14191/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (213 C 213/23f) 
  15    auf Anteil B-LNR 27 bis 33 
      a 4539/2024 Pfandurkunde 2021-08-06 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 200.000,-- 
          für Volksbank Steiermark AG (FN 421966p) 
      b 841/2025 Versteigerungsverfahren siehe LNR 22 
  16    auf Anteil B-LNR 29 
      a 16575/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (212 C 243/24m) 
  17    auf Anteil B-LNR 32 
      a 16576/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (255 C 343/24h) 
  18    auf Anteil B-LNR 30 
      a 16577/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (255 C 344/24f) 
  19    auf Anteil B-LNR 28 
      a 16579/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (213 C 319/24w) 
  20    auf Anteil B-LNR 31 
      a 16580/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (212 C 244/24h) 
  21    auf Anteil B-LNR 27 
      a 16582/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (255 C 345/24b) 
  22    auf Anteil B-LNR 27 bis 33 
      a 841/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr EUR 877.269,10 s.A. für 
          Volksbank Steiermark AG (FN 421966p) 
          (244 E 8/25w) 
      b 841/2025 Pfandrecht siehe LNR 7 sowie LNR 15 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 17.03.2025 09:37:06  
 
 
 

Anmerkung: 

Auf die unter C-LNR 8 -22 eingetragenen Pfandrechte, die Klagen gem § 27 

Abs 2 WEG 2002 und die Einleitung des Versteigerungsverfahrens wird hinge-

wiesen. Diese haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes ebenfalls keine Be-

rücksichtigung erfahren. 
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2.2.2 Kataster 

Die Gesamtfläche der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft beträgt laut 

Grundbuch 2.413 m². 
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2.3 Grundstück 

2.3.1 Lage 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich im Grazer Stadtbe-

zirk Andritz. Von der Innenstadt kommend folgt man der Glacisstraße und an-

schließend der Bergmanngasse und der Grabenstraße stadtauswärts. Kurz 

nach der Kreuzung mit dem Grabengürtel biegt rechts auf den Grabenhofenweg 

ab. Diesem folgt man für rund 850 m bis er in den Viktor-Zack-Weg übergeht. 

Die Liegenschaft befindet sich nach ca. 60 m auf der rechten Straßenseite.  
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung 

Das Grundstück weist einen unregelmäßigen mehreckigen Grundriss auf und 

fällt nach Nordwesten ab. 

Auf dem Grundstück wurden zwei Gebäude mit insgesamt 6 Wohnungen sowie 

einer Tiefgarage mit insgesamt 12 PKW-Abstellplätzen errichtet.  

Die Zufahrt zur Liegenschaft befindet sich an der südlichen Grundgrenze. Die 

Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt über einen Fahrzeugaufzug, welcher jedoch noch 

nicht funktionsfähig ist. 

Der Zugang zur bewertungsgegenständlichen Wohnungen erfolgt entlang der 

südöstlichen Grundstücksgrenze. Die Zugangswege sind gepflastert. Die nicht 

befestigten Flächen sind begrünt und mit Bäumen und Sträuchern bepflanzt. 

 

 

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. 
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2.3.4 Flächenwidmung 

Die Bewertungsliegenschaft ist im Flächenwidmungsplan der Stadt Graz als 

Reines Wohngebiet „WR“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 – 0,3 ausgewie-

sen. Weiters befindet sich der südliche Teil der Liegenschaft im Sanierungsge-

biet 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 

 

 



  8010 Graz, Viktor-Zack-Weg 49, 49a 

  Seite 17 
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2.4 Gebäude 

2.4.1 Beschreibung 

Die bauliche Anlage wurde mit Baubewilligungsbescheid GZ.:A17-

011339/2013/0013 vom 28.01.2014 bzw. Baubewilligungsbescheid GZ.:A17-

BAB-139346/2015/0004 vom 16.06.2016 genehmigt. 

 

Die Gebäude wurden in Massivbauweise errichtet. Das westlich gelegene Ob-

jekt umfasst ein Kellergeschoss (Tiefgarage), ein Erdgeschoss und ein Oberge-

schoss. Das östlich situierte Gebäude besteht aus Untergeschoss, Erdge-

schoss und Obergeschoss.  

Die Gebäude verfügen über ein Flachdach. An der Fassade ist ein Wärme-

dämmverbundsystem mit einem Reibputz angebracht bzw. sind Fassadenplat-

ten vorgesehen. 
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2.4.2 Bauzustand 

Bezüglich der detaillierten technischen Beschreibung samt Fotodokumentation 

der allgemeinen Teile der Liegenschaft wird auf das Gutachten von DI Dr. 

Georg Plankensteiner vom 18.12.2025 verwiesen.  
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2.4.3 Protokoll Eigentümerversammlung 
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2.5 Wohnung Top 1a  

2.5.1 Beschreibung 

Die gegenständliche Wohnung befindet sich im Untergeschoss. 

Die Wohnung ist nicht fertiggestellt bzw. mit massiven Mängeln belastet, welche 

umfassende Sanierungsmaßnahmen erfordern. Es wird dazu auf das Gutach-

ten von DI Dr. Georg Plankensteiner verwiesen. 

 

Als Bodenbelag wurden Parkett und Fliesen verlegt. Die Wände und Decken 

sind verputzt bzw. gespachtelt und gemalt. Im Badezimmer sind die Wände mit 

keramischen Fliesen belegt. 

Die Fenster bestehen aus Kunststoff mit Aluminiumverblendung und Isolierver-

glasung und verfügen über Raffstore.  

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

serzentralheizung mit einer Luftwärmepumpe und einem Elektroheizkessel an-

geschlossen ist.  

 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten beträgt die Nutzfläche der Wohnung 

ohne das Zubehör 117,96 m². Die Wohnung besteht aus Vorraum, WC, Abstell-

raum, Kochen/Wohnen, Bad/WC, Vorraum, Zimmer 1, Schrankraum, Zimmer 

2, Zimmer 3. Des Weiteren verfügt die Wohnung über einen Balkon mit  

36,08 m². Als Zubehör ist der Wohnung ein Privatgarten mit einer Fläche von 

500 m² zugeordnet. 
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2.5.2 Bauzustand 

Es wird dazu auf das Gutachten von DI Dr. Georg Plankensteiner verwiesen. 
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2.5.3 Vorschreibung & Abrechnung 

2.5.3.1 Vorschreibung Wohnkosten 
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2.5.3.2 Abrechnungen 
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2.6 Wohnung Top 2a  

2.6.1 Beschreibung 

Die gegenständliche Wohnung befindet sich im Erdgeschoss. 

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

den Parkett und Fliesen verlegt. Die Wände und Decken sind verputzt bzw. ge-

spachtelt und gemalt. Im Badezimmer sind die Wände mit Fliesen belegt. 

Die Fenster bestehen aus Kunststoff mit Aluminiumverblendungen und Isolier-

verglasung und verfügen zur Bestattung über Raffstores.  

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

serzentralheizung mit einer Luftwärmepumpe und einem Elektroheizkessel an-

geschlossen ist.  

 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten beträgt die Nutzfläche der Wohnung 

ohne das Zubehör 111,24 m². Die Wohnung besteht aus Vorraum, WC, Ko-

chen/Wohnen, Speis, Vorraum, Bad/WC, Abstellraum, Zimmer 1, Zimmer 2, 

Zimmer 3. Des Weiteren verfügt die Wohnung über einen Balkon mit 37,46 m². 

Als Zubehör ist der Wohnung das Kellerabteil 06 mit 5,38 m² zugeordnet. 
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2.6.2 Bauzustand 

Der Ausstattungsstandard der Wohnung ist als zeitgemäß zu beurteilen. 

Die Wohnung wurde mangelhaft ausgeführt. Es wird dazu auf das Gutachten 

von DI Dr. Georg Plankensteiner verwiesen. 
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2.6.3 Vorschreibung & Abrechnung 

2.6.3.1 Vorschreibung Wohnkosten 
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2.6.3.2 Abrechnung 
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2.7 Tiefgaragenplätze KFZ-AP PKW 1, 2, 3, 11 und 12 

2.7.1 Beschreibung 

Als Boden wurde ein geschliffener Betonboden ausgeführt. Die Decke und die 

Wände sind in Sichtbeton ausgeführt.  

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt über einen Fahrzeugaufzug, welcher jedoch 

noch nicht funktionsfähig ist. 

 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten beträgt für den Tiefgaragenplatz KFZ-

AP PKW 1 die Nutzfläche 16 m². 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten beträgt für den Tiefgaragenplatz KFZ-

AP PKW 2 die Nutzfläche 12,5 m². 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten beträgt für den Tiefgaragenplatz KFZ-

AP PKW 3 die Nutzfläche 12,5 m². 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten ist dem Tiefgaragenplatz KFZ-AP PKW 

11 das Kellerabteil 05 zugeordnet. Die Nutzfläche für den Abstellplatz beträgt 

17,50 m² und für das Kellerabteil 6,37m². 

Entsprechend dem Nutzwertgutachten beträgt für den Tiefgaragenplatz KFZ-

AP PKW 12 die Nutzfläche 12,5 m². 
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2.7.2 Vorschreibung & Abrechnung 

2.7.2.1 Vorschreibung Betriebskosten 
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2.7.2.2 Abrechnungen 
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2.8 Grundrisspläne 

2.8.1 Top 1a 
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2.8.2 Top 2a 
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2.8.3 Tiefgarage 

 

1 

2 

3 

11 

12 
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2.9 Gutachten DI Dr. Plankensteiner 
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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-



  8010 Graz, Viktor-Zack-Weg 49, 49a 

  Seite 138 

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 Bewertung 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungs-

gesetzes nach dem Vergleichswertverfahren.  
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3.3 Verkehrswert  

3.3.1 Vergleichswert 

Vom Sachverständigen konnten nur eingeschränkt Vergleichspreise für Woh-

nungen in Wohnhausanlagen in unmittelbarer Nähe und in entsprechender 

Lage erhoben werden.  

Als aussagekräftigste Vergleichspreise können die Verkaufspreise der vorlie-

genden Kaufverträge der bereits verkauften Wohnungen auf derselben Liegen-

schaft herangezogen werden. 

Die Wohnung 1 wurde im Oktober 2014 samt den PKW Abstellplätzen 5 und 6 

zu einem Endverbraucherpreis von € 329.460,-- verkauft. Die Wohnung 2 wurde 

im Dezember 2014 zu einem Bruttopreis inklusive 20% Umsatzsteuer von  

€ 290.400,-- verkauft. Die Wohnung 3 wurde im Dezember 2015 samt den PKW 

Abstellplätzen 9 und 10 zu einem Endverbraucherpreis von € 622.500,-- ver-

kauft. Die Wohnung 3a wurde im Februar 2015 samt dem PKW Abstellplatz 8 

zu einem Endverbraucherpreis von € 380.000,-- verkauft. 

Um vergleichbare Wohnungspreise zu erhalten, wurden aus den Pauschalprei-

sen die Tiefgaragenplätze unter Berücksichtigung der Lage, der je Wohnung 

gegebenen Parkmöglichkeiten und der erschwerten Parkmöglichkeit auf öffent-

lichen Verkehrsflächen zu einem Preis von € 22.000,-- je Platz herausgerech-

net.  

Die Endverbraucherpreise lagen daher ca. zwischen € 3.200,-- und € 4.700,-- 

je m². 

Da die Kaufvorgänge zu unterschiedlichen Zeitpunkten stattgefunden hatten, 

wurden die Preise entsprechend der im Immobilienpreisspiegel ermittelten 

Preisveränderungen auf den Bewertungsstichtag valorisiert.  

 

Unter Berücksichtigung der Lage am Grundstück, der Stockwerkslage, der Aus-

richtung, der Ausstattung, der Größe, der Grundrisskonfiguration und der Ab-

nutzung der allgemeinen Teile wurde der Vergleichswert je m² Nutzfläche für 

die Wohnung 1a mit rund € 5.190,-- und für die Wohnung 2a mit rund  

€ 5.750,-- ermittelt. 
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Die Zuordnung der Sanierungskosten zwischen den einzelnen Wohnungs-

eigentumsbeständen erfolgte aus technischer Sicht. Eine wohnungsei-

gentumsrechtlich abschließende Zuteilung kann durch den Sachverstän-

digen nicht erfolgen und es kann in der Realität daher zu einer abweichen-

den Zuteilung der Sanierungskosten kommen.  

 

 

Wohnung 1a 

Vergleichswert mängelfrei und bezugsfertig 

117,96 m² x € 5.190,-- je m² € 612.212,-- 

abzgl. anteilige Fertigstellungs- und Sanierungskosten 

für die allgemeinen Teile 

€ 237.000,00 x 1,2 x 17,49 % € - 49.742,-- 

abzgl. anteilige Fertigstellungs- und Sanierungskosten 

für die Wohnung 

€ 125.500,00 x 1,2 € - 150.600,-- 

Vergleichswert Wohnung 1a im aktuellen Zustand € 411.870,-- 
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Wohnung 2a 

Vergleichswert mängelfrei und bezugsfertig 

111,24 m² x € 5.750,-- je m² € 639.630,-- 

abzgl. anteilige Fertigstellungs- und Sanierungskosten 

für die allgemeinen Teile 

€ 237.000,00 x 1,2 x 13,92% € - 39.588,-- 

abzgl. anteilige Fertigstellungs- und Sanierungskosten 

für die Wohnung 

€ 51.500,00 x 1,2 € - 61.800,-- 

Vergleichswert Wohnung 2a im aktuellen Zustand € 538.242,-- 

 

 

TG-KFZ-Stellplatz 1 

Vergleichswert mängelfrei und bezugsfertig € 27.000,-- 

abzgl. anteilige Fertigstellungs- und Sanierungskosten 

für die allgemeinen Teile 

€ 237.000,00 x 1,2 x 1,27% € -3.612,-- 

Vergleichswert TG-KFZ-Stellpl. 1 im aktuellen Zustand € 23.388,-- 

 

 

TG-KFZ-Stellplatz 2 

Vergleichswert mängelfrei und bezugsfertig € 27.000,-- 

abzgl. anteilige Fertigstellungs- und Sanierungskosten 

für die allgemeinen Teile 

€ 237.000,00 x 1,2 x 1,04% € -2.958,-- 

Vergleichswert TG-KFZ-Stellpl. 2 im aktuellen Zustand € 24.042,-- 

 

 

TG-KFZ-Stellplatz 3 

Vergleichswert mängelfrei und bezugsfertig € 27.000,-- 

abzgl. anteilige Fertigstellungs- und Sanierungskosten 

für die allgemeinen Teile 

€ 237.000,00 x 1,2 x 1,04% € -2.958,-- 

Vergleichswert TG-KFZ-Stellpl. 3 im aktuellen Zustand € 24.042,-- 
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TG-KFZ-Stellplatz 11 

Vergleichswert mängelfrei und bezugsfertig € 35.000,-- 

abzgl. anteilige Fertigstellungs- und Sanierungskosten 

für die allgemeinen Teile 

€ 237.000,00 x 1,2 x 1,61% € -4.579,-- 

Vergleichswert TG-KFZ-Stellpl. 11 im aktuellen Zustand € 30.421,-- 

 

 

TG-KFZ-Stellplatz 12 

Vergleichswert mängelfrei und bezugsfertig € 27.000,-- 

abzgl. anteilige Fertigstellungs- und Sanierungskosten 

für die allgemeinen Teile 

€ 237.000,00 x 1,2 x 1,04% € -2.958,-- 

Vergleichswert TG-KFZ-Stellpl. 12 im aktuellen Zustand € 24.042,-- 

 

 

3.3.2 Verkehrswert 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Ver-

kehrswertes eine Überprüfung der Marktverhältnisse vorzunehmen.  

Da die Vergleichswerte rein objektiv aus den ermittelten Vergleichspreisen ab-

züglich der Sanierungskosten abgeleitet wurden, ist für die Fertigstellung der 

Bestandseinheiten zusätzlich ein Risikoabschlag in Ansatz zu bringen, da zum 

Bewertungsstichtag bauliche Mängel vorhanden waren und damit gegenüber 

einer mängelfrei errichteten Liegenschaft zusätzliche Unsicherheiten hinsicht-

lich einer mangelfreien Behebung in der Regel von einem potenziellen Erwerber 

berücksichtigt werden. 

Dieser Abschlag wird als Prozentsatz der jeweiligen anteiligen Fertigstellungs- 

und Sanierungskosten in Ansatz gebracht. 

 

Wie von DI Dr. Plankensteiner auf der Seite 59 seines Gutachten hingewie-

sen, kann die Bescheinigung der ordnungsgemäßen Gründung nicht mehr 

seriös erbracht werden bzw. können die Kosten für eine Bescheinigung 
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nicht realistisch eingeschätzt werden. Die rechtliche Frage, wie sich die-

ser Umstand auf eine baurechtliche Benützungsbewilligung bzw. fehler-

freie Fertigstellungsanzeige auswirkt, kann vom Sachverständigen nicht 

abschließend beurteilt werden. Nachdem die Anlage offensichtlich seit 

mehreren Jahre bewohnt wird und die Benützung von der Behörde nicht 

untersagt wurde, erfolgte die Bewertung unter der fiktiven rechtlichen An-

nahme, dass die Benützung für die Wohnungen und die Tiefgarage nicht 

untersagt wird. Aufgrund der Eigenheit des Mangels kann ein möglicher 

dahingehender Wertabschlag mangels seriöser Einschätzung von Scha-

denswahrscheinlichkeit und Schadenshöhe nicht fachgerecht vorgenom-

men werden kann.  

Ein dahingehender zusätzlicher Risikoabschlag liegt daher im subjektiven 

Ermessen des jeweiligen Erwerbers und wurde beim ausgewiesenen Ver-

kehrswert noch nicht berücksichtigt. 

 

 

 

Vergleichswert Wohnung 1a im aktuellen Zustand € 411.870,-- 

abzgl. -40% x (49.742,00+ -150.600,00) € -80.137,-- 

Verkehrswert W 1a € 331.733,-- 

 

 

Vergleichswert Wohnung 2a im aktuellen Zustand € 538.242,-- 

abzgl. -30% x (39.588,00 + 61.800,00) € -30.416,-- 

Verkehrswert W 2a € 507.826,-- 

 

 

Vergleichswert TG-KFZ-Stellplatz 1 im aktuellen Zustand € 23.388,-- 

abzgl. -30% x 3.612,00 € -1.084,-- 

Verkehrswert TG-KFZ-Stellplatz 1 € 22.304,-- 

 

 

Vergleichswert TG-KFZ-Stellplatz 2 im aktuellen Zustand € 24.042,-- 

abzgl. -30% x 2.958,00 € -887,-- 

Verkehrswert TG-KFZ-Stellplatz 2 € 23.155,-- 
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Vergleichswert TG-KFZ-Stellplatz 3 im aktuellen Zustand € 24.042,-- 

abzgl. -30% x 2.958,00 € -887,-- 

Verkehrswert TG-KFZ-Stellplatz 3 € 23.155,-- 

 

 

Vergleichswert TG-KFZ-Stellplatz 11 im aktuellen Zustand € 30.421,-- 

abzgl. -30% x 4.579,00 € -1.374,-- 

Verkehrswert TG-KFZ-Stellplatz 11 € 29.047,-- 

 

 

Vergleichswert TG-KFZ-Stellplatz 12 im aktuellen Zustand € 24.042,-- 

abzgl. -30% x 2.958,00 € -887,-- 

Verkehrswert TG-KFZ-Stellplatz 12 € 23.155,-- 

 

 

Verkehrswert W 1a (gerundet) € 332.000,-- 

 

Verkehrswert W 2a (gerundet) € 508.000,-- 

 

Verkehrswert TG-KFZ-Stellplatz 1 (gerundet) € 22.300,-- 

 

Verkehrswert TG-KFZ-Stellplatz 2 (gerundet) € 23.200,-- 

 

Verkehrswert TG-KFZ-Stellplatz 3 (gerundet) € 23.200,-- 

 

Verkehrswert TG-KFZ-Stellplatz 11 (gerundet) € 29.000,-- 

 

Verkehrswert TG-KFZ-Stellplatz 12 (gerundet) € 23.200,-- 

  




