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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Auftrag 

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt über Beschluss des BG Graz-Ost, 8010 

Graz, Radetzkystraße 27 zum Zwecke der Feststellung des Verkehrswertes der 

Liegenschaft 8044 Graz, Neusitzstraße 15 und 15a, sowie Grundstück 833 in 

der KG 63261 Niederschöckl 

 

1.2 Befundaufnahme 

Die Befundaufnahme wird auf Grund der Besichtigung am 10.06.2026 sowie am 

16.07.2026 durch den allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-

verständigen Herrn DI Anton Wallner, 8051 Graz, Wiener Straße 180 unter 

Mitwirkung von Herrn Jakob Wallner, MSc durchgeführt. 

An der zweiten Befundaufnahme hat der Gerichtsvollzieher Herr Resch sowie 

die Verpflichtete Frau Pansinger teilgenommen. 

 

1.3 Liegenschaften 

 

Katastralgemeinde 63111 Graz Stadt-Fölling 

Einlagezahl 39 

BG Graz-Ost 

 

Neusitzstraße 15 und Neusitzstraße 15a 

B-LNR3 1/1 Anteile 
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1.4 Eigentümer 
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2 Befund 

2.1 Allgemeines 

2.1.1 Unterlagen 

Vom Sachverständigen wurden nachstehend angeführte Unterlagen erhoben:  

- Grundbuchsauszug 

- Vergleichspreissammlung des SV 

- Erhebungen im ZT-Datenforum 

- Kataster und Flächenwidmungsplan 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 

- Liegenschaftsbewertung – Heimo Kranewitter, 7. Auflage 

- ÖNORM B 1802 Liegenschaftsbewertung 

- Besichtigung an Ort und Stelle 

- Fotodokumentation 

- Erhebung bei der Bau & Anlagen Behörde sowie Stadtarchiv 

- Baubewilligung GZ: 020704/2007/0006 v. 07.02.2008 -Abbruch des 

bestehenden Wirtschaftsgebäude, Errichtung eines 

Einfamilienwohnhauses 

- Baubewilligung GZ A17-109668/2015/0006 v. 19.11.2015 -Errichtung eines 

Hackgutlagers mit integriertem Heizraum und Lagerfläche für 

landwirtschaftliche Geräte 

- Neuerliche Versagung der Benützung v. 07.07.1999 

- Bescheid über Zwangsstrafe v. 28.07.2025 

- Bescheid Anschlussverpflichtung an die öffentliche Kanalanlage v. 

03.10.2002 

- Gemäß Auskunft der Bau- und Anlagenbehörde sowie des Stadtarchives 

liegt kein Bauakt zum Objekt Neusitzstraße 15a auf. 

 

 

2.1.2 Bewertungsstichtag 

16.07.2026 
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2.2 Gutsbestand 

2.2.1 Grundbuch 

Gemäß den vorliegenden Grundbuchsauszügen besteht die Einlagezahlen aus 

nachstehend angeführten Grundstücken: 
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Anmerkungen: 

Auf die angemerkte Enteignung bezüglich Gst 344 gem Bescheid 1963-12-11 

Zl A 3-G 623/2-1963 wird hingewiesen, dass angeführte GST ist, jedoch nicht 

mehr Teil der Liegenschaft, entsprechend wird Seitens des Sachverständigen 

davon ausgegangen, dass das Verfahren abgeschlossen ist. 

Auf das angemerkte Teilungsverbot gem § 35a ROG 1974 hins Gst 459/1 

(GZ: A 17-K-2.678/1988) wird hingewiesen. 

Auf die angemerkte DIENSTBARKEIT auf dem im Lageplan 1930-06-16 blau 

punktiert eingezeichneten Weg über Gst 189/2 193/1 (hier Gst 448 446) 

gehen, fahren, Vieh treiben zu dürfen, zugunsten EZ 169 KG Graz Stadt-Fölling 

wird hingewiesen. Diese wird im Zuge der Bewertung berücksichtigt. 

Die angeführte REALLAST des Ausgedinges gem Pkt III Übergabsvertrag 

1988-07-06 für SALLMUTTER Maria geb 1912-06-11 sowie 

WOHNUNGSRECHT gem Pkt III Übergabsvertrag 1988-07-06 für 

SALLMUTTER Maria geb 1912-06-11 und BELASTUNGS- UND 

VERÄUSSERUNGSVERBOT gem Pkt IIIc) Übergabsvertrag 1988-07-06 für 

SALLMUTTER Maria geb 1912-06-11 und SALLMUTTER Anton geb 1911-01-

09 wurden gemäß Auskunft der Verpflichteten auf Grund des Ablebens der 

Begünstigten nicht mehr berücksichtigt. 

 

Weiters wird auf die angemerkten Pfandrechte hingewiesen, dieses haben bei 

der Bewertung keine Berücksichtigung erfahren.  

Darüber hinaus ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens angemerkt. 

 

 

2.2.2 Bewertungsgegenstand 

Den Bewertungsgegenstand bildet die landwirtschaftlich genutzte Liegenschaft 

EZ 39 der KG 63111 mit den zwei darauf befindlichen Wohngebäuden 

Neusitzstraße 15 und 15a sowie dem Hackgutlager samt Heizraum und 

Lagerflächen sowie dem GST 833 der KG 63261 
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2.2.3 Einheitswert 

Der Einheitswert wurde nicht erhoben, da dieser Wert für die Ermittlung des 

Verkehrswertes nicht relevant ist. 

 

2.2.4 Energieausweis 

Ein Energieausweis konnte vom Sachverständigen nicht erhoben werden. 

 

2.2.5 Grenzkataster 

Die bewertungsgegenständlichen Grundstücke der KG 63111 sind im 

Grenzkataster verzeichnet. Das Grundstück 833 der KG 63261 ist nicht im 

Grenzkataster verzeichnet. 

 

2.2.6 Kontaminierung 

Gemäß Erhebungen im Altlasten-GIS sind keine Altlasten, Altablagerungen 

oder Altstandorte in der Umgebung der Liegenschaft verzeichnet. 
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© Umweltbundesamt, Jahr 2026 

 

Im Zuge der Befundaufnahme wurden keine Hinweise auf eine allfällige 

Kontaminierung wahrgenommen. Weiterführende Untersuchungen sind nicht 

Teil des Bewertungsauftrages. 

 

 

2.3 Grundstück 

2.3.1 Lage 

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich zum überwiegenden Teil im 11. 

Grazer Stadt Bezirk Mariatrost. 

Das Grundstück 833 befindet sich in der Gemeinde Weinitzen. 
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2.3.2 Beschaffenheit und Nutzung  

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft Neusitzstraße ist mit einem 

zweigeschossigen Einfamilienwohnhaus sowie mit einem dreigeschossigen 

Mehrparteienhaus bebaut. Darüber hinaus befindet sich ein Heizhaus samt 

Hackgutlager auf und angeschlossenen Lagerflächen sowie ein Schuppen auf 

dem Grundstück. 

 

Die Zufahrt und der Zugang zum Grundstück erfolgen von der Neusitzstraße 

aus, welche ein öffentliches Gut darstellt. 

Die Liegenschaft fällt von Norden nach Süden hin ab. 

Die umliegenden Liegenschaften werden teil zu Wohnzwecken teils 

landwirtschaftlich genutzt. 

 

  

Neusitzstraße    Neusitzstraße 

 

  

Zufahrt Liegenschaft   Zufahrt Parkplätze 
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Das Grundstück 833 KG Niederschöckl ist unbebaut. Dieses wird teilweise 

landwirtschaftlich genutzt und ist an den Rändern bewaldet. 

 

© GIS Stmk, Jahr 2026 

 

Die Zufahrt und der Zugang zum Grundstück erfolgen über den Trinkerweg, 

welcher ein öffentliches Gut darstellt. 
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Trinkerweg     Trinkerweg 

 

Hinsichtlich der Zufahrtsregelung über die Stichstraße /den Feldweg über die 

GST 754 und 752 liegen dem Sachverständigen keine Informationen vor. 

Aus derzeitiger Sicht verfügt das Grundstück über keine gesicherte Zufahrt. 
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2.3.3 Aufschließung 

Die Objekte Neusitzstraße 15 und 15a sind entsprechend ihrer Ortsrandlage 

voll aufgeschlossen. Die Beseitigung der Fäkal- und Schmutzwässer erfolgt 

über Einleitung in den öffentlichen Kanal. 

 

Die Trinkwasserversorgung wird durch den Anschluss an das öffentliche 

Wasserleitungsnetz sichergestellt. Die Stromversorgung erfolgt durch das 

zuständige EVU. Die Müllabfuhr wird durch die gemeindeeigenen Dienste 

erledigt. 

Die Beheizung der Objekte erfolgt über Biomasse (Hackschnitzel) über das 

eigene Heizhaus. 

 

Das GST 833 verfügt über keinerlei Aufschließung. 
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2.3.4 Flächenwidmung 

Die bewertungsgegenständlichen Grundstücke sind im Flächenwidmungsplan 

als „LF – Land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Freiland“ ausgewiesen. 

 

 

 

Unter Berücksichtigung der Ausweisung des Grundstückes 459/1 im 

Flächenwidmungsplan als Freiland ist eine Teilfläche dieser Grundstücke als 

Bauland zu qualifizieren. Dafür wird eine Fläche in der Größe, welche für die 

Errichtung der Gebäude erforderlich ist, herangezogen. 

Als Bauland wird eine Fläche im Ausmaß von 2.140 m² qualifiziert.  

 

Die Randbereiche des Grundstückes 833 sind im Flächenwidmungsplan im 

Ausmaß von ca. 3.800 m² als Wald ausgewiesen. 

Ebenfalls ist beim GST 446 aufgrund der Bestockung davon auszugehen, 

dass dieses als Wald anzusehen ist. 
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© GIS Stmk, Jahr 2026 

 

 

2.3.5 Gefahrenzone Hochwasser 

Gemäß Erhebung des Sachverständigen befindet sich die Grundstücke 

entlang der Neusitzstraße nur zu einem vernachlässigbaren Ausmaß im 

Hochwasserabflussbereich HQ30 (30-jähriges Hochwasserereignis) des 

„Föllingbachs“. 
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© GIS Stmk, Jahr 2026 

 

Das GST 833 befindet sich trotz der verzeichneten Gewässer nicht in einem 

Hochwasserabflussbereich. 
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© GIS Stmk, Jahr 2026 

 

 

2.4 Oberleitungen 

Wie in der vorstehenden Grafik ersichtlich werden 

Hochspannungsfreileitungen über den südlichen Grundstücksteil des GST 833 

geführt.  
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2.5 Dienstbarkeit Weg 

Wie bereits vorstehend im Gutachten angeführt ist im Grundbuch eine 

Dienstbarkeit über GST 448 und 446 hinsichtlich Gehens, fahren und Vieh 

treiben zu Gunsten EZ 169 im Grundbuch angeführt. Im Grundbuch hierzu 

folgende Planbeilage erhoben werden: 

 

 

Gemäß den Erhebungen des Sachverständigen ist nur mehr das GST 448 im 

Ausmaß von 150 m² betroffen. 
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In der Natur konnte keine entsprechende Nutzung der Dienstbarkeit 

festgestellt werden. 
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2.6 Einfamilienwohnhaus Neusitzstraße 15 

Gemäß den Erhebungen des Sachverständigen wurde das 

Einfamilienwohnhaus, Neusitzstraße 15 auf Basis der Baubaubewilligung GZ 

020704/2007/0006 v. 07.02.2008 errichtet. 

Eine Fertigstellungsanzeige ohne Beilagen vom 27.04.2021 liegt im Bauakt 

auf. 

 

Das Gebäude umfasst ein Kellergeschoss und ein Erdgeschoss. 

Das Kellergeschoss wurde überwiegend von den bereits davor bestehenden 

Wirtschaftsgebäuden übernommen. 

Beim Erdgeschoss handelt es sich im Wesentlichen um einen Neubau. 

 

Das Gebäude wurde in Massivbauweise errichtet. 

Das Dach wurde als Satteldach ausgeführt. Die Dachdeckung erfolgt mittels 

Bramac Ziegel. 

An der Fassade wurde in Wärmedämmverbundsystem ausgeführt. 

 

Die Erschließung der Kellerflächen erfolgt von der Südseite. 

Die Erschließung der Erdgeschossflächen erfolgt von der Nordseite über eine 

außenliegende Stiege. Eine Innenliegende Erschließung wurde nicht 

ausgeführt. 

 

 

Die Fenster wurden als Kunststofffenster mit Isolierverglasung ausgeführt. Ein 

außenliegender Sonnenschutz wurde nur vereinzelt über Rollläden ausgeführt. 
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Nordseite     Nordseite 

 

  

Ostseite     Ostseite 

 

  

Südseite     Südseite 
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Westseite      

 

  

Zugang/Eingang 

 

 

2.6.1 Kellergeschoss: 

Die Erschließung des Kellergeschosses erfolgt jeweils direkt über die südlich 

angrenzenden Freiflächen. 

Das Kellergeschoss umfasst eine Garage einen Wirtschaftsraum und einen 

Kellerraum. Zusätzlich wird der Bereich unter dem Erdgeschoss Balkon als 

Autoabstellplatz genutzt. 
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Die Garage weist einen Estrichboden auf. Die Zufahrt & der Zugang erfolgen 

über ein Rolltor. 

Der Wirtschaftsraum ist als Aufenthaltsraumqualität ausgeführt. Im hinteren 

Bereich ist die Haustechnik in einem abgetrennten Raum situiert. Im 

Techniktraum wurde auch ein Handwaschbecken und ein WC ausgeführt. 

Der Boden wurde beschichtet. Die Innenwände sind verputzt und weiß 

ausgemalen. 

Der Kellerraum wird als Abstellfläche genutzt. Die Geschossdecke ist in diesem 

Bereich als Gewölbedecke ausgeführt. Die Wand und Deckenflächen weisen 

nur mehr teilweise einen Verputzt auf. Der Boden ist überwiegend als 

Betonplatte ausgeführt. 

 

 

 
 



244 E 41/26z  8044 Graz, Neusitzstraße 15 & 15a 

Maria Pansinger Seite 27 von 97 

   

Garage  Garage 

 

   

Wirtschaftsraum  Wirtschaftsraum 

 

   

Technikraum  Technikraum 

 

  

Technikraum Technikraum 
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Kellerraum Kellerraum 

  

Kellerraum Kellerraum 

 

2.6.2 Erdgeschoss: 

Der Zugang zum Erdgeschoss erfolgt über eine witterungsgeschützte Außen 

Stiege an der Nordseite der Liegenschaft. 

Das Erdgeschoss umfasst einen Vorraum, ein WC, ein Badezimmer, ein 

Schlafzimmer, ein Kinderzimmer sowie den Wohn- Essbereich. Weiters ist 

dem Wohnessbereich an der Westseite ein Balkon vorgelagert. 

Zusätzlich ist eine Doppelgarage nordseitig an das Wohngebäude angebaut. 

Das Schlafzimmer konnte im Zuge der Befundaufnahme nicht besichtigt 

werden. 
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Eingang  WC 
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Bad  Bad 

 

   

Vorraum  Kinderzimmer 

 

  

Kinderzimmer Wohnzimmer 

 

  

Wohnzimmer Wohnzimmer 
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Wohnzimmer Balkon 

 

  

Balkon Wohnzimmer 

 

  

Wohnzimmer Wohnzimmer 

 

  

Garage Garage 
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Die Bodenflächen wurden überwiegend als Laminatboden ausgeführt. In den 

Nassräumen sind die Böden und teilweise die Wandflächen verfließt. 

 

Die Innentüren sind als Holztüren ausgeführt, welche an Holzzargen 

angeschlagen sind. 

 

Im Badezimmer sind die erforderlichen Sanitäreinrichtungsgegenstände 

vorhanden.  

 

 

2.6.3 Zustand der Wohnung 

Der Zustand des Hauses entspricht im Wesentlichen dem Baualter und weist 

einen  

„guten“ 

Bau- und Erhaltungszustand auf. 

 

2.6.4 Bestandsrechte 

Das Objekt wird durch die Verpflichtete selbst genutzt. 
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2.7 Mehrfamilienwohnhaus Neusitzstraße 15a 

Gemäß den Erhebungen des Sachverständigen konnte bei der Bau- und 

Anlagenbehörde sowie beim Stadtarchiv kein vollständiger Bauakt für das 

Gebäude Neusitzstraße 15a aufgefunden werden. Im Zuge der Erhebungen 

konnten lediglich ein Kanalakt sowie ein Verwaltungsakt der Bau- und 

Anlagenbehörde erhoben werden. Aus diesem geht hervor, dass mit Bescheid 

vom 07.07.1999 die Benützung des unterkellerten, eingeschossigen 

landwirtschaftlichen Wohngebäudes aufgrund bestehender baurechtlicher 

Mängel untersagt wurde. 

Mit Bescheid vom 05.07.2004 wurde unter anderem die Schaffung von zwei 

zusätzlichen Wohneinheiten im Kellergeschoss baubehördlich bewilligt, wobei 

vor deren Benützung die Erteilung einer Benützungsbewilligung erforderlich 

war. Ein Nachweis über die Umsetzung dieser Baubewilligung bzw. die 

Erteilung einer entsprechenden Benützungsbewilligung konnte nicht erhoben 

werden. Vielmehr geht aus dem Verwaltungsakt hervor, dass die behördlich 

verfügte Benützungsuntersagung weiterhin aufrecht vollstreckt wurde; zuletzt 

wurde mit Bescheid vom 28.07.2025 wegen Nichterfüllung der Verpflichtung 

eine Zwangsstrafe verhängt und eine weitere Zwangsstrafe angedroht. Die 

baurechtliche Konsens- und Benützungssituation des Gebäudes ist daher zum 

Bewertungsstichtag als nicht abschließend geklärt anzusehen. 

 

Das Gebäude umfasst ein Kellergeschoss und ein Erdgeschoss und ein 

ausgebautes Dachgeschoss. 

 

Das Gebäude wurde in Massivbauweise errichtet. 

Das Dach wurde als Walmdach ausgeführt. Die Dachdeckung erfolgt mittels 

Eternitschindel. 

Die Fassade ist verputz ein Wärmedämmverbundsystem gelangte nicht zur 

Ausführung. 

 

Die Erschließung der Kellerflächen erfolgt von der Südseite. 
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Die Erschließung der Erdgeschossflächen erfolgt von der Nordseite über eine 

außenliegende Stiege. Eine Innenliegende Erschließung wurde nicht 

ausgeführt. 

 

 

Die Fenster wurden als Holzfenster ausgeführt. Als Sonnschutz dienen 

Großteiles Fensterbalken. 

 

 

  

Nordseite     Nordseite 

 

  

Ostseite     Ostseite 
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Südseite     Südseite 

 

  

Westseite     Zugang/Eingang 

 

2.7.1 Kellergeschoss: 

Das Kellergeschoss wird über die Ostseite direkt von den angrenzenden 

Freiflächen erschlossen.  

Die innenliegende Kellerstiege wurde abgemauert kann nicht mehr benutzt 

werden. 

Das Kellergeschoss ist unterteilt in ein Büro, welches im Zuge der 

Befundaufnahme nicht besichtigt werden konnten. 

Eine Wohnung an der Südwestseite, welche einen Vorraum, ein Bad eine 

Wohnküche und ein Schlafzimmer umfasst. 

Einen Lager- /Technikbereich welcher zum Zeitpunkt der Befundaufnahme als 

Arbeiterwohnstätte genutzt wurde und ein Vorraum eine Küche, einen 

Technikraum, ein WC und ein Lager umfasst. 

Weiters ein Lager mit angeschlossenem Kühlhaus. 
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Wie angeführt konnte die südostseitige Bürofläche nicht besichtigt werden. 

Es wird unterstellt, dass diese eine ähnliche Qualität wie die angeschlossene 

Wohnung aufweist. 

Die südwestseitige Wohnung umfasst einen Vorraum, ein Bad eine Wohnküche 

und ein Schlafzimmer. 

Der Vorraum, das Bad und die Wohnküche wurden verfliest. Im Schlafzimmer 

gelangte ein Parkettboden zur Ausführung. 

Die Innentüren sind als Holztüren, welche an Holzzargen angeschlagen sind, 

ausgeführt. 

Die Wände sind mit Ausnahme des Badezimmers, welches verfliest wurde, 

verputzt und gemalen. 
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Die nordwestseitig gelegene Arbeiterwohnung umfasst einen Vorraum, eine 

Küche, einen Technikraum, ein WC und ein Lager. 

Festzuhalten wäre hierzu, dass diese Bereiche mangels natürlicher Belichtung 

nicht als Aufenthaltsräume geeignet sind. 

Die Bodenflächen sind mit Ausnahme des Lagers verfliest. 

Im Lager wurde der Boden als Estrich ausgeführt. 

Die Wandflächen sind überwiegend verputzt und gemalen und teilweise 

verfliest. 

Die Innentüren sind überwiegend als Blechtüren, welche an Stahlzargen 

angeschlagen sind, ausgeführt. 

 

Die nordöstlich gelegene Lagerfläche mit angeschlossenem Kühlhaus wurde 

verfliest. 

 

 

   

Vorraum  Vorraum 

 

   

Vorraum Wohnung  Bad Wohnung 
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Bad Wohnung  Vorraum/Küche/Schlafzimmer 

 

  

Küche Küche 

 

  

Wohnen/Essen Schlafzimmer 

 

  

Schlafzimmer Vorraum Arbeiterwohnung 



244 E 41/26z  8044 Graz, Neusitzstraße 15 & 15a 

Maria Pansinger Seite 39 von 97 

  

Küche Arbeiterwohnung Küche Arbeiterwohnung 

 

  

Technik Technik 

 

  

Technik Vorraum 

 

  

WC Lager 
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Lager/Kühlraum Lager/Kühlraum 

  

2.7.2 Bestandsrechte 

Von Seiten der Verpflichteten wurde im Nachgang an die Befundaufnahme ein 

Mietvertrag zur südseitigen Kellerwohnung übermittelt. 

Der Mietvertrag wurde 2001 auf die Dauer von 5 Jahren abgeschlossen. 

Aufgrund Zeitablaufs besteht aktuell ein unbefristeter Mietvertrag mit einer 

mieterseitigen Kündigungsfrist von 3 Monaten. 

Gemäß den Unterlagen wird Seitens des Sachverständigen davon 

ausgegangen, dass aktuell eine Pauschalmiete von € 260 vorgeschrieben 

wird. Auf Basis der Wertsicherungsvereinbarung ergibt sich aktuell eine Miete 

von € 389,17. 

Festzuhalten ist, dass der Mietvertrag nicht unterfertigt ist. 

 

Ebenfalls wird vom Sachverständigen davon ausgegangen, dass die 

verschlossene Büroeinheit vermietet ist. Es konnte jedoch von Seiten der 

Verpflichteten auch auf Nachfrage kein Mietvertrag und auch keine näheren 

Konditionen zu dem Mietverhältnis gemacht werden. 

Da Seitens des Sachverständigen kein Mietvertrag erhoben werden konnte 

jedoch augenscheinlich ein Bestandsverhältnis besteht wird Seitens wird 

Seitens des Sachverständigen im Zuge der weiteren Bewertung von folgenden 

Annahmen ausgegangen: 

25 m², HMZ €5/m² indexiert 

Unbefristeter Hauptmietvertrag 

Betriebs- und Heizkosten analog der Vorschreibung an den Eigentümer 

Erhaltungspflichten analog des MRG 
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2.7.3 Erdgeschoss: 

Der Zugang zum Erdgeschoss erfolgt an der Nordseite der Liegenschaft. 

Über einen zentralen Vorraum werden 2 Wohnungen erschlossen. 

Zusätzlich wir vom Vorraum aus ein WC erschlossen. 

 

 

 

Die größere Westseitige Wohnung umfasst einen Vorraum, eine Wohnküche 

mit einer Speis, zwei Schlafzimmer, eine Schrankraum, ein Badezimmer und 

ein Abstellraum. Dem Wohnzimmer ist zusätzlich ein Balkon vorgelagert. 

Der Vorraum und das Bad wurden verfliest. In den Wohnbereichen gelangte ein 

Parkettboden zur Ausführung. 

Die Innentüren sind als Holztüren, welche an Holzzargen angeschlagen sind, 

ausgeführt. 

Die Wände sind mit Ausnahme des Badezimmers, welches überwiegend 

verfliest wurde, verputzt und gemalen. 
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Im Badezimmer sind die erforderlichen Sanitäreinrichtungsgegenstände 

vorhanden.  

 

 

Die ostseitige kleinere Wohnung umfasst einen Vorraum, ein Bad und eine 

Wohnküche. 

Im Vorraum sowie dem Wohnbereich gelangte in Parkettboden zur 

Ausführung. Im Badezimmer wurden die Böden und Wandflächen verfliest. 

Die restlichen Wandflächen wurden verputz und gemalen. 

Die Innentüren sind als Holztüren, welche an Holzzargen angeschlagen sind, 

ausgeführt. 

Im Badezimmer sind die erforderlichen Sanitäreinrichtungsgegenstände 

vorhanden.  

 

 

   

Zugang  Eingang 

 

   

Vorraum  Vorraum 
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WC-Vorraum  Vorraum W1 

 

  

Küche/Wohnen Küche 

 

  

Küche Küche 

  

Abstellraum Abstellraum 
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Wohnzimmer Wohnzimmer 

 

  

Balkon Balkon 

 

  

Garage Garage 

  

Zimmer 2  Zimmer 2 
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Schrankraum Schrankraum 

 

  

Badezimmer Badezimmer 

 

  

Badezimmer Abstellraum 

  

Vorraum Wohnung 2 Wohnküche 
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Wohnküche Wohnküche 

 

  

Wohnküche Bad 

 

 

Bad  

2.7.4 Zustand der Wohnung 

Der Zustand des Hauses entspricht im Wesentlichen dem Baualter und weist 

einen  

„guten“ 

Bau- und Erhaltungszustand auf. 
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2.7.5 Bestandsrechte 

Von Seiten der Verpflichteten wurde im Nachgang an die Befundaufnahme ein 

Mietvertrag für die ostseitige Kleinwohnung übermittelt. 

Lt. Mietvertrag ist die Firma Ing. SCHENNER Mieter einer Kellerwohnung und 

auch die Beschreibung des Mietgegenstandes stimmt nicht mit der Natur 

überein. Seitens der Verpflichteten wird jedoch festgehalten, dass das 

gesamte Erdgeschoss an die Fa. Ing. SCHENNER vermietet ist. 

Der Vertrag wurde beginnend am 01.06.2020 auf die Dauer von 5 Jahren 

abgeschlossen. gemäß § 29 Abs. 3 lit. b MRG ist dieser somit einmalig auf 

drei Jahre erneuert worden. Die Befristung läuft daher bis 31.05.2028. 

Mietvermietet sind 2 PKW-Abstellplätze. Der Gesamtmietzins beträgt € 275 

pro Monat. Die im Vertrag angeführte Wertsicherung ist nicht erfolgt. 

Ebenfalls wurde eine Kaution in der Höhe von € 825 vereinbart. 

 

Ebenfalls wird vom Sachverständigen davon ausgegangen, dass die zweite 

Wohnung im Erdgeschoss vermietet ist. Es konnte jedoch von Seiten der 

Verpflichteten auch auf Nachfrage kein Mietvertrag und auch keine näheren 

Konditionen zu dem Mietverhältnis gemacht werden. Wie vorstehend 

ausgeführt ist die Firma Ing. SCHENNER laut Auskunft der Verpflichteten 

Mieter des Gesamten Erdgeschosses. 

Da Seitens des Sachverständigen kein Mietvertrag erhoben werden konnte 

jedoch augenscheinlich ein Bestandsverhältnis besteht wird Seitens wird 

Seitens des Sachverständigen im Zuge der weiteren Bewertung von folgenden 

Annahmen ausgegangen: 

Ca. 90 m², HMZ €4,5/m² indexiert 

Unbefristeter Hauptmietvertrag 

Betriebs- und Heizkosten analog der Vorschreibung an den Eigentümer 

Erhaltungspflichten analog des MRG 
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2.7.6 Dachgeschoss: 

Der Zugang zum Dachgeschoss erfolgt über die Ostseite der Liegenschaft. 

Das Dachgeschoss wird über eine ausschließlich für das Dachgeschoss 

nutzbare innenliegende Stiege erschlossen. 

Das Dachgeschoss umfasst eine Wohnung. 

 

 

 

Die Wohnung umfasst neben dem Stiegenaufgang einen Vorraum, eine 

großzügige Wohnküche samt vorgelagertem Balkon und Abstellraum, ein WC, 

ein Arbeitszimmer, ein Schlafzimmer, ein Badezimmer sowie zwei weitere 

Schlafzimmer. 
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Die Stiege wurde in Massivbauweise errichtet und verfliest. 

In den Wohnbereichen gelangte überwiegend ein Laminatboden zur 

Ausführung. Teilweise wurde ein Holzdielenboden ausgeführt. 

Die Innentüren sind als Holztüren, welche an Holzzargen angeschlagen sind, 

ausgeführt. Die Nassräume wurden verfliest. 

Die Wände sind mit Ausnahme des Badezimmers, teilweise verfliest wurde, 

verputzt und gemalen. 

Im Badezimmer sind die erforderlichen Sanitäreinrichtungsgegenstände 

vorhanden.  

 

 

   

Zugang  Stiegenaufgang DG 

 

   

Stiege DG  Vorraum 
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Vorraum  Vorraum 

 

  

Vorraum Küche 

 

  

Küche Essbereich/Balkon 

 

  

Wohnzimmer Wohnzimmer 
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Wohnzimmer Abstellraum 

 

  

WC Arbeitszimmer 

 

  

Arbeitszimmer Schlafzimmer 

 

  

Badezimmer  Badezimmer 
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Boiler Zimmer 2 

 

  

Zimmer 2 Zimmer 3 

 

  

Zimmer 3 Balkon 

 

 

Vorraum Wohnung 2  
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2.7.7 Zustand der Wohnung 

Der Zustand des Hauses entspricht im Wesentlichen dem Baualter und weist 

einen  

„guten“ 

Bau- und Erhaltungszustand auf. 

 

2.7.8 Bestandsrechte 

Von Seiten der Verpflichteten wurde im Nachgang an die Befundaufnahme ein 

Mietvertrag für das Dachgeschoss übermittelt. 

Laut Mietvertrag ist das Dachgeschoss bis zum 01.07.2027 befristet an Fr. 

Rüdisser vermietet. 

Die Miete beträgt € 750 inkl. USt. Seitens des Sachverständigen wird davon 

ausgegangen, dass die Miete als Pauschalbetrag vorgeschrieben wird. 

Ebenfalls wurde eine Kaution über € 2.250 vereinbart. 

 

2.7.9 Übersicht Vermietung Neusitzstraße 15a 

Gemäß den einzelnen Bestandsverhältnissen ergibt sich unter 

Berücksichtigung üblicher Betriebs- und Heizkosten sowie der Umsatzsteuer 

nachfolgende Zusammenstellung der Mieterträge. Mangels vorliegender 

Betriebs- und Heizkostenabrechnungen werden die tatsächlich vereinbarten 

Pauschalmieten als Ausgangsbasis herangezogen. Zur Ableitung des für die 

Ertragswertermittlung maßgeblichen Mietzinsanteils werden pauschal € 

0,80/m² für Betriebskosten sowie € 0,40/m² für Heizkosten ausgeschieden. 

Nach Abzug der jeweils enthaltenen Umsatzsteuer ergibt sich daraus ein 

monatlicher Mietertrag von rd. € 1.647 bzw. ein Jahresertrag von rd. € 19.764. 

Die angesetzten Betriebs- und Heizkosten stellen mangels entsprechender 

Abrechnungsunterlagen sachverständig eingeschätzte Ansätze dar. 
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Hinsichtlich der Vermietung des Objektes Neusitzstraße 15a ist festzuhalten, 

dass die vorhandenen Wohneinheiten zum Bewertungsstichtag tatsächlich zu 

Wohnzwecken genutzt bzw. vermietet werden. Aus den erhobenen Bau- und 

Verwaltungsakten geht hervor, dass mit Bescheid des Magistrates Graz vom 

07.07.1999 die Benützung des Gebäudes versagt wurde, wobei als 

Versagungsgrund unter anderem der konsenslose Einbau von zwei 

zusätzlichen Wohneinheiten im Kellergeschoss angeführt wurde. Mit Bescheid 

vom 05.07.2004 wurde in weiterer Folge unter anderem die Schaffung von 

zwei zusätzlichen Wohneinheiten im Kellergeschoss baubehördlich bewilligt; 

vor Benützung war jedoch die Erteilung einer Benützungsbewilligung 

erforderlich. Ein Nachweis über die Umsetzung dieser Baubewilligung bzw. die 

nachfolgende Erteilung einer Benützungsbewilligung konnte anhand der zur 

Verfügung stehenden Unterlagen nicht erbracht werden. Vielmehr geht aus 

den aktuellen Unterlagen der Bau- und Anlagenbehörde hervor, dass die 

behördlich verfügte Untersagung der Benützung zumindest bis zum Jahr 2025 

nicht eingehalten wurde. Mit Bescheid vom 28.07.2025 wurde wegen 

Nichterfüllung dieser Verpflichtung eine Zwangsstrafe verhängt und eine 

weitere Zwangsstrafe angedroht. Es ist daher davon auszugehen, dass die 

bestehende Wohnnutzung zumindest hinsichtlich der betroffenen Bereiche 

zum Bewertungsstichtag baurechtlich nicht konsentiert ist. Die bestehenden 

Mietverhältnisse und die tatsächlich erzielten Erträge werden im Rahmen der 

Bewertung berücksichtigt; die daraus resultierenden erheblichen 

Unsicherheiten hinsichtlich der dauerhaften rechtmäßigen Nutzung und 

nachhaltigen Erzielbarkeit der Mieterträge werden bei der 

Verkehrswertableitung entsprechend berücksichtigt. 

 

Die bestehenden Mietverhältnisse sind überwiegend befristet und laufen 

innerhalb der nächsten Jahre aus. Die vertraglich vereinbarten Mietzinse 

weisen teilweise Wertsicherungsklauseln auf. Aufgrund der objektspezifischen 

Gegebenheiten, insbesondere der Lage, Ausführung und Struktur des 

Gebäudes sowie der dargestellten baurechtlichen Unsicherheiten, wird jedoch 
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nicht davon ausgegangen, dass nach Ablauf der bestehenden 

Mietverhältnisse wesentlich höhere Mietzinse nachhaltig am Markt erzielbar 

sind. Ebenso werden mögliche zukünftige Mietzinsanpassungen aufgrund 

vertraglicher Wertsicherungsvereinbarungen nicht gesondert berücksichtigt. 

Die bestehenden Mietzinse werden daher als wesentliche Grundlage für die 

Einschätzung des nachhaltig erzielbaren Ertrages herangezogen. 
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2.8 Heizhaus und Hackgutlager 

Für die Errichtung des Hackgutlagers mit integriertem Heizraum und 

Lagerfläche für landwirtschaftliche Geräte liegt eine Baubewilligung GZ A17-

109668/2015/0006 vom 19.11.2015 vor. 

Ebenfalls liegt eine Fertigstellungsanzeige mit Eingangsvermerk vom 

13.09.2017 vor. 

 

Die eingeschossige Lagerhalle wurde in Holz-Skelettbauweise errichtet. Das 

Fundament wurde als Plattenfundament ausgeführt. 

Das Dach wurde als Satteldach mit Trapezblechdeckung ausgeführt. 

Die Belichtung erfolgt über Lichtbänder/Fensterbänder im oberen 

Wandbereich. Die Erschließung erfolgt über mehrere großformatige 

Sektionaltore mit integrierten Gehtüren. 

 

 

  

Nordseite     Ostseite 

 

  

Ostseite     Südseite 
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Südseite     Westseite 

 

  

Westseite      

 
 

Das Heizhaus umfasst einen Vorplatz einen Heizraum, ein Hackgutlager sowie 

ein Lager für Landwirtschaftliche Geräte. 
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Vorplatz/Heizraum    Vorplatz/Hackgut 

 

  

Vorplatz/Hackgutlager   Hackgut 

 

  

Lager      Lager 
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Lager      Lager 

 

2.8.1 Zustand des Heizhauses 

Der Zustand des Heizhaus und Hackgutlager entspricht im Wesentlichen dem 

Baualter und weist einen  

„guten“ 

Bau- und Erhaltungszustand auf. 

 

2.8.2 Bestandsrechte 

Das Objekt wird durch die Verpflichtete selbst genutzt. 
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2.9 Außenanlagen 

Die Außenanlagen umfassen die befestigten Park- und Abstellflächen, die 

befestigten Zufahrten zu den Gebäuden, die gärtnerischen Gestaltung der 

Freiflächen um die Gebäude, einen Schuppen sowie teilweise Einfriedungen. 

 

 

 

Der Großteil der Flächen wird landwirtschaftlich genutzt. 
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2.10 Grundstück KG Niederschöckl GST 833 

Das Grundstück 833 wird augenscheinlich landwirtschaftlich genutzt. 

Die Randbereiche sind bewaldet. Am südlichen Ende der Liegenschaft befindet 

sich eine Hochspannungskabelanlage. 
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3 Gutachten 

3.1.1 Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird maßgeblich von den im 

Grundstücksverkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert 

für jedermann, losgelöst von allen persönlichen Verhältnissen des jeweiligen 

Eigentümers. 

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 

Geschäftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und 

der Verwendbarkeit 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 

Situation 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 

können. 

  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 

unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfügung. 

  Die gängigsten sind: 

- das Vergleichswertverfahren, 

- das Sachwertverfahren und 

- das Ertragswertverfahren. 
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 Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu prüfen sein, welche 

Bewertungsmethode 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 

herangezogenen Bodenpreise müssen Grundstücke betreffen, die mit dem 

Bewertungsgrundstück hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und 

Nutzungsmöglichkeit übereinstimmen. 

 Sie müssen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren 

besitzen, wie die zu bewertende Grundfläche. 

 Darunter sind zu verstehen: 

- die allgemeine und besondere Lage, 

- der Erschließungszustand und die Erschließungskosten, 

- die Grundstücksform und die –gestalt, 

- eine bereits vorhandene Bebauung, 

- Verwertungs- und Nutzungsmöglichkeiten, 

- die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Überlegungen, die 

Entfernung zum Ortszentrum, zur nächsten größeren Ortschaft, zu den 

nächsten öffentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfs-

stellen, den öffentlichen Verkehrsmitteln, Überlandstraßen, Eisenbahnen 

usw. 

 Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der 

Vergleichsgrundstücke 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 

Herstellungskosten umfassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein 

dem Bewertungsgegenstand gleiches Objekt an der gleichen Stelle, in gleicher 
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Größe, Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung am 

Wertermittlungsstichtag zu errichten. 

  Der Herstellungswert wird nach dem Kubikmeter umbauten Raum, oder nach 

dem Quadratmeter Bruttogeschossfläche, oder dem Quadratmeter Nutzfläche, 

multipliziert mit einem angemessenen Preis €/m³/ €/m² berechnet. 

  Bei Objekten mit unterschiedlichen Bewertungsmerkmalen, mit einer unter-

schiedlichen Bauweise, Ausstattung usw. wird zur Präzisierung der 

Herstellungskosten eine Unterteilung mit den adäquaten Preisansätzen 

vorgenommen. 

  

3.1.8  Von den Herstellungskosten wird für die bisherige Bestandsdauer des 

Bewertungsgegenstandes und dessen Folgen ein Abschlag für die technische 

Wertminderung vorgenommen. 

  In diesem Abschlag kommen die Wertminderung des Herstellungswertes 

infolge des Alters, allfälliger Baugebrechen, von Baumängeln und 

Instandhaltungsmängeln zum Ausdruck. 

Der Abschlag für die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des 

Herstellungswertes. 

 

3.1.9 Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung 

zusätzlich durch einen Abschlag vom Herstellungswert berücksichtigt. Die 

wirtschaftliche Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine 

verminderte wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bewertungs-gegenstandes zum 

Bewertungszeitpunkt und in der Restnutzung verursachen. 

 Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlage und Funktionsart, eine 

unwirtschaftliche 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. 

 

3.1 Wahl und Erläuterung der Wertermittlungsverfahren  

 Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der 

beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der 

üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr bei einer Veräußerung zu erzielen 

wäre. Dabei sind alle tatsächlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstände, 

die den Preis beeinflussen, zu berücksichtigen. Außergewöhnliche oder 

persönliche Verhältnisse haben jedoch außer Bedacht zu bleiben. 

 In der Bewertungslehre und in der Praxis sind bei Objekten wie dem 

vorliegenden, welches zur Erzielung von Erträgen dient, das 

Ertragswertverfahren als Methoden zur Ermittlung des Verkehrswertes 

anerkannt. 

Beim Ertragswertverfahren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem 

gegenwärtigen Ertrag der Liegenschaft und ihrem Verkehrswert der genaueste 

Zusammenhang besteht. 

Für eigengenutzte Einfamilienwohnhäuser und landwirtschaftliche Gebäude 

erfolgt die Wertermittlung über das Sachwertverfahren. 

 

Sachwert 

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert. 

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsächlich erzielten 

Kaufpreisen vergleichbarer Grundstücke, wobei die die Vergleichbarkeit 

beeinflussenden Umstände durch Zu- und Abschläge zu berücksichtigen sind. 

Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Nähe zum 

Wertermittlungsstichtag 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 infolge Mängel, Schäden oder 

rückgestauten Reparaturbedarfs und infolge verlorenen Bauaufwandes. Er wird 



244 E 41/26z  8044 Graz, Neusitzstraße 15 & 15a 

Maria Pansinger Seite 68 von 97 

aus den gewöhnlichen Kosten auf der Basis der Raummeterpreise ermittelt. Die 

altersbedingte Wertminderung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom 

Herstellungswert nach der erweiterten Ross’schen Abschreibung 

Berücksichtigung. 

 

 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, 

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Restaurierungskosten, Ver-

waltungskosten), sowie der Abschreibung und des Ausfallwagnisses ergibt. 

 Dieser Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu ver-

mindern, 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.  

 (Bei einem Mietobjekt wie dem vorliegendem wird der Reinertrag aus dem 

Jahresnettomietzins abzüglich Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Re-

staurierungskosten sowie Mietausfallwagnis ermittelt, die Abschreibung ist 

bereits in dem anzuwendenden Vervielfältiger berücksichtigt). 

 

Der Ertragswert des Gesamtobjektes ist schließlich die Summe aus Ertragswert 

der baulichen Anlagen und Bodenwert.  

Ein wesentlicher Punkt für die Ermittlung des Ertragswertes ist die Festlegung 

des Kapitalisierungszinssatzes. Vom Sachverständigenverband werden 

folgende Mittelwerte für den Ansatz des Kapitalisierungszinssatzes für Objekte 

empfohlen: 
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Gemäß Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und 

gerichtlich zertifizierten Sachverständigen ist dieser bei Wohnliegenschaften in 

guten Lagen mit 2,5% bis 4,5% und Büroliegenschaften in guten Lagen mit 

4,5% bis 6,5% anzusetzen. Unter Beachtung der örtlichen Lage, der 

Verkehrserschließung sowie der Gesamtinfrastruktur wird der 

Kapitalisierungszinssatz im gegenständlichen Fall unter Berücksichtigung der 

überwiegenden Wohnnutzung für die Bewertungsliegenschaft mit 4,5% 

angesetzt, Er orientiert sich an oben angeführten Feststellungen und den dem 

Sachverständigen bekannten Marktverhältnissen in Bezug auf Art und Lage des 

Objektes. 

 

3.2 Bewertung 

 Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sinne des 

Liegenschaftsbewertungsgesetzes nach dem Sachwertverfahren für die eigen 

genutzten Bereiche und nach dem Ertragswertverfahren für die vermieten 

Bereiche. 
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3.3 Verkehrswert 

Sachwert bzw. Ertragswert der Liegenschaften 

Die Bewertung des Bodenwertes erfolgt entsprechend der Verkehrslage, der 

Verwertbarkeit und Nutzungsmöglichkeit im Mittel und sind alle vorhandenen 

Aufschließungen und Anschlusskosten im nachstehenden Einheitspreis 

enthalten. Bei der Bewertung werden Kaufvorgänge in zeitlicher Nähe und 

vergleichbarer Lage herangezogen. Bei der Bewertung 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 örtlichen Gegebenheiten 

vorzunehmen ist.  

 

Bauland: 

Wie unter 2.3.4 angeführt ist eine Teilfläche das GST 459/1 als Bauland zu 

qualifizieren. Vergleichsgrundstücke in der KG Graz-Stadt Fölling, Föllling und 

Schafthal  zeigen Preise von € 234,-- / m² bis € 439,- / m². Soweit die 

Kaufvorgänge nicht in zeitlicher Nähe liegen, werden diese entsprechend 

valorisiert und so ein durchschnittlicher Grundstückspreis von € 275,-- je m² 

errechnet.  
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Folgende Kaufvorgänge haben besondere Berücksichtigung erfahren: 
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Unter Beachtung der Lage, der Konfiguration, der Bebauung, der gegebenen 

Infrastruktur und der Aufschließung sowie einer durchschnittlichen 

Valorisierung wurde für das Bauland ein Grundstückspreis von gerundet  

€ 275,00 / m² errechnet.  

 

Bodenwert Freiland Neusitzstraße: 

Für die Bewertung werden Kaufvorgänge in den KG Fölling, Rabnitz, Purgstall, 

Niederschöckl und Weinitzen, herangezogen, wobei nach Ausscheiden der 

nicht repräsentativen Kaufvorgänge 7 Kaufvorgänge mit Preisen von € 4,00 / m² 

bis € 12,50 / m² in die Ermittlung des Bodenwertes einbezogen.  
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Unter Beachtung der Lage, der Konfiguration, sowie einer durchschnittlichen 

Valorisierung wurde für die landwirtschaftlichen Flächen ein Grundstückspreis 

von gerundet € 8,00 / m² errechnet.  

 

Bodenwert Freiland GST Niederschöckl: 

Für die Bewertung werden Kaufvorgänge in den KG Rabnitz, Purgstall, 

Weinitzen und Rinnegg herangezogen, wobei nach Ausscheiden der nicht 

repräsentativen Kaufvorgänge 7 Kaufvorgänge mit Preisen von € 2,11 / m² bis 

€ 5,50 / m² in die Ermittlung des Bodenwertes einbezogen.  
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Unter Beachtung der Lage, der Konfiguration, sowie einer durchschnittlichen 

Valorisierung wurde für die landwirtschaftlichen Flächen ein Grundstückspreis 

von gerundet € 4,50 / m² errechnet.  

 

Bodenwert Wald: 

Für die Bewertung werden Kaufvorgänge in den KG Fölling, Schafthal, 

Purgstall, Rabnitz und Niederschöckl herangezogen, wobei nach Ausscheiden 

der nicht repräsentativen Kaufvorgänge 5 Kaufvorgänge mit Preisen von € 1,50 

/ m² bis € 3,54 / m² in die Ermittlung des Bodenwertes einbezogen.  
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Unter Beachtung der Lage, der Konfiguration, sowie einer durchschnittlichen 

Valorisierung wurde für die landwirtschaftlichen Flächen ein Grundstückspreis 

von gerundet € 2,0 / m² errechnet.  

 

 

Wie unter Punkt 2.4 angeführt sind Teil der Liegenschaft GST 833 mit einer 

Oberleitung bebaut. Diese Belastung resultiert in einem Abschlag von 10% auf 

die Gesamtfläche. Entsprechend werden die landwirtschaftlichen Flächen mit 

€ 4,05 /m² und der Wald mit € 1,80/m² berücksichtigt. 

 

Wie unter Punkt 2.5 angeführt ist eine Teilfläche des GST 448 gemäß 

Grundbuch mit einem Wegerecht belastet. 

Diese Belastung resultiert in einem Abschlag von 90% für die belastete 

Grundstücksfläche. Entsprechend wird die belastete landwirtschaftliche Fläche 

mit € 0,80 /m² berücksichtigt. 
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Bodenwert 

Gesamtfläche: 44.574 m²  

 

Qualifiziertes Bauland 

2.140 m² je m²  € 275,00 € 588.500,00 

landwirtschaftliche Fläche 

28.049 m² je m²  € 8,00 € 224.392,00 

landwirtschaftliche Fläche GST 833 inkl. Abschlag 

7.732 m² je m²  € 4,05 € 31.315,00 

Wald 

2.703 m² je m²  € 2,00 € 5.406,00 

Wald GST 833 inkl. Abschlag 

3.800 m² je m²  € 1,80 € 6.840,00 

Landwirtschaftliche Fläche GST 448 -Weg 

150 m² je m²  € 0,80 € 120,00 

 

Summe  € 856.573,00 

 

 

3.3.1 Bauwert 

Die Bewertung erfolgt in m² umbauten Raum, Bruttogeschossfläche oder 

Nutzfläche. Ausgangspunkt sind die Herstellungskosten zum 

Bewertungsstichtag. In der Folge wird die technische und wirtschaftliche 

Wertminderung in Abzug gebracht.  

 

Wohnhaus Neusitzstraße 15 – nach BGF 

Kellergeschoss 100,00 m² je m²  € 1.260,00 € 126.000,00 

Erdgeschoss 143,00 m² je m²  € 1.950,00 € 278.850,00 

Summe Herstellkosten Wohnhaus Neusitzstr. 15 € 404.850,00 
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Für die technische und wirtschaftliche 

Wertminderung wird unter Zugrundelegung einer 

Restnutzungsdauer von 44 Jahren, bei einem dem 

Zustand entsprechenden gewichteten 

Bestandsalter von 26 Jahren, eine Lebensdauer 

von 37,00% errechnet. Dies ergibt sich somit eine 

Wertminderung von 37,14% € -150.370,00 

Bauzeitwert Wohnhaus Neusitzstraße 15 € 254.480,00 

 

 

Wohnhaus Neusitzstraße 15a – nach BGF 

Kellergeschoss 108,00 m² je m²  € 1.460,00 € 157.680,00 

Erdgeschoss 178,00 m² je m²  € 1.950,00 € 347.100,00 

Dachgeschoss 195,00 m² je m²  € 1.950,00 € 380.250,00 

Summe Herstellkosten Neusitzstraße 15a € 885.030,00 

 

Für die technische und wirtschaftliche 

Wertminderung wird unter Zugrundelegung einer 

Restnutzungsdauer von 25Jahren, bei einem dem 

Zustand entsprechenden gewichteten 

Bestandsalter von 45 Jahren, eine Lebensdauer 

von 64% errechnet. Dies ergibt sich somit eine 

Wertminderung von 64,29% € -568.950,00 

Bauzeitwert Neusitzstraße 15a. € 316.080,00 
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Hackgutlager: 

Obergeschoss 306,00 m² je m²  € 1.000,00 € 306.000,00 

Summe Herstellkosten Hackgutlager € 306.000,00 

 

Für die technische und wirtschaftliche 

Wertminderung wird unter Zugrundelegung einer 

Restnutzungsdauer von 31 Jahren, bei einem dem 

Zustand entsprechenden gewichteten 

Bestandsalter von 9 Jahren, eine Lebensdauer von 

23% errechnet. Dies ergibt sich somit eine 

Wertminderung von 22,50% € -68.850,00 

Bauzeitwert Hackgutlager € 237.150,00 

 

 

Außenanlagen 

Wie bereits vorstehend im Gutachten angeführt sind Teile der Außenanlagen 

befestigt, weiters befinden sich Flugdächer auf der Liegenschaft. Weiters sind 

Teilflächen eingefriedet. 

3 % vom Bauzeitwert € 24.231,00 

 

 

Summe bauliche Anlagen € 831.941,00 

 

Summe Sachwert gesamt (Bodenwert, Bauwert) € 1.688.514,00 
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3.3.2 Ertragswert Neusitzstraße 15a 

Das Objekt Neusitzstraße 15a wird zum Bewertungsstichtag teilweise auf 

Grundlage schriftlicher Mietverträge und teilweise aufgrund nicht vollständig 

dokumentierter Vereinbarungen zu Wohnzwecken genutzt. Für die 

Ertragswertermittlung werden die zum Bewertungsstichtag tatsächlich 

vereinbarten bzw. bekannt gegebenen Mietentgelte zugrunde gelegt. Aufgrund 

der teilweise fehlenden bzw. unvollständigen vertraglichen Dokumentation 

sowie der ungeklärten baurechtlichen Konsenssituation bestehen erhöhte 

Unsicherheiten hinsichtlich der nachhaltigen Erzielbarkeit dieser Erträge, 

welche bei der Verkehrswertableitung berücksichtigt werden. 

 

Die Jahresnettomiete errechnet sich ausgehend von der unter Punkt 2.7.9 

angeführten Zinsliste mit € 19.764. 

 

Jahresnettomieteinnahmen € 19.764,00 

 

abzüglich: 

Instandhaltungskosten (0,25% v. Bauzeitwert) € 790,00 

Instandsetzungskosten (0,25% d. Herstellungswertes) € 2.213,00 

Leerstehungsrisiko 3,0% € 593,00 

Verzinsung des Bodens 4,50%  

(ausgehend von 1.250 m² Bauland) € 15.469,00 

 Gebäudereinertrag gerundet € 699,00 

 

 

Kapitalisierungszinssatz 4,50%, Faktor (Vervielfältiger) 14.828 

Restnutzungsdauer 25 Jahre 

14.828 x € 699,--    = Gebäudeertragswert € 10.365,00 
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Ertragswert der Liegenschaft 

 Bodenwert Gesamtliegenschaft € 856.573,00 

 Bauwert Neusitzstraße 15 € 254.480,00 

 Gebäudeertragswert Neusitzstraße 15a € 10.365,00 

 Bauwert Hackgutlager € 237.150,00 

 Bauzeitwert Außenanlagen (ohne Neusitzstraße 15a) € 14.749,00 

 

Summe Ertragswert € 1.373.317,-- 
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3.3.3 Anpassung an den Verkehrswert 

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des 

Verkehrswertes eine Überprüfung der Marktverhältnisse vorzunehmen. 

Aufgrund der gegenüber früheren Marktphasen restriktiveren 

Kreditvergabepraxis sowie der erhöhten Anforderungen an Eigenmittel und 

Bonität ist insbesondere bei Liegenschaften dieser Größenordnung und 

Struktur von einem eingeschränkten Kreis finanzierungsfähiger 

Kaufinteressenten auszugehen. Die daraus resultierende längere 

Vermarktungsdauer bzw. verminderte Nachfrage wird mit einem Abschlag von 

5 % berücksichtigt. 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft stellt aufgrund ihrer Größe und 

der unterschiedlichen Nutzungsarten einen atypischen Gesamtkomplex dar. Sie 

umfasst ein eigengenutztes Wohngebäude, ein zu Wohnzwecken vermietetes 

Mehrparteiengebäude, landwirtschaftlich genutzte Gebäude sowie 

umfangreiche land- und forstwirtschaftliche Flächen. Die einzelnen 

Liegenschaftsteile sprechen unterschiedliche Nutzer- und Käufergruppen an 

und sind im gegenständlichen Fall gemeinsam zu verwerten. Aufgrund dieses 

heterogenen Nutzungsmixes ist der Kreis potenzieller Erwerber gegenüber 

marktüblichen Wohn-, Anlage- oder landwirtschaftlichen Liegenschaften 

deutlich eingeschränkt. Die daraus resultierende eingeschränkte 

Marktgängigkeit wird mit einem Abschlag von 10 % berücksichtigt. 

Für das zu Wohnzwecken vermietete Gebäude Neusitzstraße 15a konnte im 

Zuge der Erhebungen bei den zuständigen Behörden kein Bauakt aufgefunden 

werden. Eine Baubewilligung bzw. Benützungsbewilligung für den bestehenden 

Gebäudebestand konnte daher zum Bewertungsstichtag nicht nachgewiesen 

werden. Für einen potenziellen Erwerber ergeben sich daraus Unsicherheiten 

hinsichtlich des baurechtlichen Konsenses, der weiteren rechtmäßigen Nutzung 

des Bestandes sowie eines allfälligen behördlichen bzw. technischen 

Sanierungs- oder Genehmigungsaufwandes. Diese Unsicherheiten wirken sich 

zusätzlich auf die Marktgängigkeit der Gesamtliegenschaft aus und werden mit 

einem Abschlag von 5 % berücksichtigt. 
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Ertragswert der Liegenschaft € 1.382.799,00 

Abschlag für Marktanpassung 20% € -274.663,00 

 

Verkehrswert der Liegenschaft € 1.098.654,00 

 

Verkehrswert der Liegenschaft € 1.100.000,-- 

 (in Worten: Euro einemillioneinhunderttausend) 

 

 

3.3.4 Zubehör  

Im Eigentum der Verpflichteten stehen eine Einbauküche im Erdgeschoss der 

Liegenschaft Neusitzstraße 15 mit Ober- und Unterschränken sowie den 

dazugehörigen Elektrogeräten. 

 

 

Zeitwert Küche € 700,00 

 

Weiters eine Einbauküche im Kellergeschoss der Liegenschaft Neusitzstraße 

15a mit Ober- und Unterschränken sowie den dazugehörigen Elektrogeräten. 
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Zeitwert Küche € 400,00 

 

Weiters eine Einbauküche im Erdgeschoss der Liegenschaft Neusitzstraße 

15a mit Ober- und Unterschränken sowie den dazugehörigen Elektrogeräten. 

  

Zeitwert Küche € 400,00 

 

Weiters eine Einbauküche im Erdgeschoss der Liegenschaft Neusitzstraße 

15a mit Unterschränken sowie den dazugehörigen Elektrogeräten. 

  

Zeitwert Küche € 100,00 
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Weiters eine Einbauküche im Dachgeschoss der Liegenschaft Neusitzstraße 

15a mit Ober- und Unterschränken sowie den dazugehörigen Elektrogeräten. 

  

 

Zeitwert Küche € 500,00 
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