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Zusammenfassung

Diese in diesem Punkt festgehaltene Zusammenfassung soll dem Leser eine kurze 
Übersicht über das danach ausführlich dargestellte Gutachten wie folgt geben:

AUFTRAG

Die Bewertung der unbebauten Liegenschaft  erfolgt im Auftrag des 
Masseverwalters. Es soll der Verkehrswert der Grundstücke ermittelt werde.

IMMOBILIE:

Immobilienart unbebaute Liegenschaft 

Adresse zwischen Riesstraße 406 und 410 Hönigthal

Grundbuchdaten KG 63234 Hönigthal | EZ 274 & 304 | BG 

Graz-Ost

ANMERKUNGEN:

Das eingetragene Fensterrecht ist nach Auskunft von Herrn Korp nicht mehr 
relevant.

Derzeit ist das Verfahren für den Bebauungsplan ruhend gelegt, da seitens des 
derzeitigen Eigentümers noch offene Leistungen sind. Siehe dazu Schriftstück der 
Gemeinde Kainbach. Für die Bewertung wird angenommen, dass die Punkte gelöst
sind und das Vorhaben lt. Vorentwurf genehmigt wird!

BEWERTUNG:

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um eine unbebaute 
Liegenschaft. Aufgrund der Flächenwidmung, des Vorentwurfes wäre eine 
Bebauung mit einer Nettonutzfläche von 2.882 m² (Bruttogrundfläche lt. 
Vorentwurf 3.515,63 m²), wenn eine rechtskräftiger Bebauungsplan vorliegt 
möglich.

Der Verkehrswert der unbebauten 
Liegenschaften beträgt zum 
Bewertungsstichtag 

€ 436.000,00
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 1 Allgemeines

 1.1 Auftrag und Zweck

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt über Auftrag des Masseverwalters 
RA Mag. Stefan Kohlfürst Zwecke der Ermittlung des Verkehrswertes.

 1.2 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgt am 26. Juli 2024 um 12:00 Uhr im Beisein von 
Herrn Korp.

 1.3 Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Eröffnung des Konkurses, somit der  
15.05.2024.

 1.4 Abkürzungsverzeichnis

B&V Belastungs- und Veräußerungsverbot
BGF Bruttogeschossfläche
BRI Bruttorauminhalt
DG Dachgeschoss
EFH Einfamilienhaus
EG Erdgeschoss
EWV Ertragswertverfahren
EZ Einlagezahl
GB Grundbuch
GND Gesamtnutzungsdauer
GST – Nr. Grundstücksnummer
GSTF Grundstücksfläche
idR in der Regel
KG Kellergeschoss
KG Katastralgemeinde
KGNR Katastralgemeindenummer
LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LNR laufende Nummer
m² Quadratmeter
m³ Kubikmeter
NGF Nettogeschossfläche
OG Obergeschoss
RH Raumhöhe
RND Restnutzungsdauer
ROG Raumordnungsgesetz
Stmk. BauG steiermärkisches Baugesetz
SV Sachverständiger
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SWV Sachwertverfahren
VKR Vorkaufsrecht
VWV Vergleichswertverfahren
WKO Wirtschaftskammer
ZFH Zweifamilienhaus

 1.5 Daten / Unterlagen

Von Seiten des SV wurden die notwendigen Daten und Unterlagen für die 
Wertermittlung im Zuge der Befundaufnahme erfragt, bzw. wurden diese 
schon vorab elektronisch übermittelt. Die Vollständigkeit und Richtigkeit der
Unterlagen wird vorausgesetzt und dementsprechend die Bewertung 
vorgenommen.

 1.6 Brauchbarkeit des Bewertungsgegenstandes1

Von der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes im Sinne seiner 
Zweckbestimmung wird ausgegangen, insofern sich nicht durch 
Informationen seitens des Auftraggebers Gegenteiliges herausgestellt hat.

 1.7 Energieausweis

Wenn der Auftraggeber über keinen Energieausweis über das zu 
bewertende Objekt verfügt bzw. auch nicht bereit ist, einen solchen 
erstellen zu lassen, kann der Sachverständige die mit dem Energieausweis 
eventuell verbundenen Anforderungen bei der Wertermittlung nicht 
berücksichtigen und ist diesbezüglich von jeglicher Haftung frei. Es liegt kein
Energieausweis vor.

 1.8 Bauliche Untersuchungen

Im Zuge der Befundaufnahme erfolgte lediglich eine augenscheinliche 
Besichtigung des Bewertungsobjektes bzw. des vorhandenen baulichen 
Zustandes. Eine weitergehende bauliche Untersuchung des Gebäudes oder 
seiner Teile wird nicht durchgeführt, so dass das Vorliegen von durch den 
Augenschein nicht erkennbaren Ausführungsmängeln oder Bauschäden 
nicht ausgeschlossen werden kann. Es wird jedoch davon ausgegangen, 
dass das Objekt und speziell diese Teile, die nicht zugänglich oder sichtbar 
sind (überdeckte Teile) gut gewartet wurden, keine Kontaminationen 
aufweisen und sich in einem guten Zustand befinden. Es kann keine Aussage
über Gebäudeteile abgegeben werden, die nicht untersucht wurden.  Die 
Feststellungen des SV zum Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes 
basieren auf bloßem Augenschein, daher dürfen diese nicht derart 
interpretiert werden, als würde die Konstruktion oder das bauliche Gefüge 
des Gebäudes in seiner Gesamtheit beurteilt werden.

 1.9 Technische Einrichtungen, Anlagen und Ausstattungen

1 siehe Seiser / Kainz „Der Wert von Immobilien“ Seite 1155 ff
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Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in der Bewertung 
des SV nur insofern berücksichtigt, als diese den unmittelbaren 
Bestandteilen des Gebäudes zuzuordnen sind.
Die Funktionsfähigkeit von elektrischen, sanitären und sonstigen 
Einrichtungen, sowie sonstigen Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht
überprüft. Die ordnungsgemäße Funktion wurde bei der Bewertung 
vorausgesetzt.

 1.10 Behördliche Genehmigungen

Eine Prüfung der behördlichen Genehmigungen und der rechtmäßigen 
Nutzung des Bewertungsgegenstandes wurde vom SV auftragsgemäß nicht 
durchgeführt.

 1.11 Flächenmaße

Die Nutzfläche wurde aus den vom Auftraggeber zur Verfügung gestellten
Bestandspläne übernommen und auf Plausibilität stichprobenartig geprüft.
Inwieweit diese Angaben dem letzten Konsensstand entsprechen wurde
nicht überprüft, da eigene Vermessungen des(r) Objekte/s durch den
Sachverständigen nicht Gegenstand des Auftrages waren und nicht
durchgeführt wurden. Die Grundstücksflächen wurden nach dem
Grundbuchstand angenommen.

 1.12 Gebäuderisiko

Vom Sachverständigen wurde weder eine bauliche Untersuchung des 
Gebäudes durchgeführt, noch wurde eine Untersuchung der Teile des 
Gebäudes durchgeführt, welche überdeckt sind, sich nicht offen darbieten 
oder unzugänglich waren. Hinsichtlich solcher Bauteile wird davon 
ausgegangen, dass sie gut gewartet wurden, keine Kontaminationen 
aufweisen und sich in einem guten Zustand befinden. Es kann keine Aussage
über den Zustand von Gebäudeteilen getroffen werden, die nicht untersucht
wurden. Die Feststellung des Sachverständigen zum Bau- und 
Erhaltungszustand des Gebäudes basieren auf bloßem Augenschein, daher 
dürfen sie nicht so interpretiert werden, als würden sie die Konstruktion oder
das bauliche Gefüge des Gebäudes in seiner Gesamtheit beurteilen.

 1.13 Umsatzsteuer

Eine ausführliche Prüfung der Auswirkungen der Umsatzsteuer wurde 
auftragsgemäß nicht durchgeführt. Bei Liegenschaftstransaktionen sind die 
besonderen steuerlichen Bestimmungen (zB. Optierung zur Umsatzsteuer) zu
beachten und gegebenenfalls ist ein Steuerberater hinzuzuziehen. Eine 
Ausweisung der Umsatzsteuer erfolgt im gegenständlichen Fall ausdrücklich 
nicht. Gegenständlich erfolgt die Bewertung Netto ohne USt..

 1.14 Bücherliche Rechte und/oder Lasten
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Bewertungsrelevante bücherliche Rechte und/oder Lasten werden 
entsprechend dem Grundbuchstand berücksichtigt. Geldlasten beeinflussen 
den Wert der Liegenschaft nicht. Da das Alleineigentum an der 
Gesamtliegenschaft bewertungsgegenständlich ist, bleibt das seiner Zeit an 
einer Wohnung begründetet Wohnungseigentum unberücksichtigt.

 1.15 Außerbücherliche Rechte und/oder Lasten

Außerbücherliche Rechte und/oder Lasten wurden dem Sachverständigen 
von Seiten des Auftraggebers nicht bekannt gegeben. Es wurde daher 
angenommen, dass solche nicht bestehen und werden somit bei der 
Bewertung auch nicht berücksichtigt.

 1.16 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispficht

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender 
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte 
zurückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit 
mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. Weiters wird darauf 
verwiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise 
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden 
äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig 
(Verwertungszeitraum < 12 Monate) am Markt realisierbar ist.

 1.17 Veröffentlichung und Vervielfältigung

Die Veröffentlichung und Vervielfältigung der Wertermittlung oder dessen 
Weiterleitung an Dritte oder Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur 
nach schriftlicher Zustimmung des Sachverständigen erfolgen.

 1.18 Verwendungszweck, Vertraulichkeit und Gültigkeit

Das Gutachten wurde ausschließlich für den vereinbarten Verwendungszweck 
erstellt und hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gültigkeit. Es dient nicht 
zur Vorlage bei Dritten. Eine Haftung gegenüber Dritten, aus welchem Titel und 
Grund auch immer wird ausgeschlossen. Das Gutachten hat nur mit originalem 
Siegel und Unterschrift Gültigkeit (keine pdf-Ausdrucke!).Sämtliche Unterlagen und
Informationen im Rahmen dieses Auftrages sind vertraulich zu behandeln. Seitens 
einer finanzierenden Bank ist der Wert des Gutachtens zu evaluieren und etwaige 
Differenzen sind schriftlich dem SV bekannt zu geben. Erfolgt dies nicht wird der 
Verkehrswert bestätigt.

 1.19 Liegenschaft

Die Liegenschaft befindet sich zwischen den Orientierungsnummern Riesstraße
406 und 410

 1.20 Grundlagen

✗ Grundbuchauszug vom 31.07.2024
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✗ Flächenwidmungsplan Land Steiermark
✗ Katasterplan
✗ Verdachtsflächenkataster
✗ Vergleichspreissammlung des SV
✗ Liegenschaftsbewertungsgesetz 2. erweiterte Auflage 2005
✗ ÖNORM B 1802 – Liegenschaftsbewertungsgesetz (Teil 1 bis Teil 3)
✗ Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017
✗ Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstücken 4. Auflage 2002
✗ Bienert / Funk, Immobilienbewertung Österreich, 3. Auflage 
✗ Seiser / Kainz, Der Wert von Immobilien, 1. Auflage 2011
✗ Sommer / Kröll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 3. Auflage 2010
✗ Kothbauer / Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 1. Auflage 2013
✗ Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie
✗ Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer 2008 bis 2024
✗ Vorentwurf
✗ Bebauungsplan – im Verfahren
✗ Erhebungen von Grundstückspreisen im Internet
✗ Stellungnahme der Gemeinde Kainbach
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 2 Befund

 2.1 Grundbuch

Die Grundbuchauszüge sind als Beilage zum Gedachten enthalten. Die darin
enthaltenen Lasten werden im Zuge der Bewertung nicht berücksichtigt, 
speziell das angeführte Fensterrecht wird aufgrund der Aussage von Herrn 
Korp während der Befundaufnahme, aufgrund des vorliegenden 
Vorentwurfes und des Bebauungsplanes nicht berücksichtigt!

 2.2 Grundstück

Kainbach ist eine im Bezirk Graz-Umgebung gelegene Gemeinde mit 2.878 
Einwohnern (Stand 1. Jänner 2024) im österreichischen Bundesland 
Steiermark. Kainbach liegt etwa fünf Kilometer östlich von Graz im 
Oststeirischen Hügelland.
Das Gemeindegebiet gliedert sich in drei Ortschaften (in Klammern 
Einwohnerzahl Stand 1. Jänner 2024):
Hönigtal (893) samt Amtmann, Gangl, Milchgraben, Neudörfl, Römerweg 
und Schillingsdorf
Kainbach (1515) samt Äußere Ragnitz und Ragnitz
Schaftal (470) samt Hollergraben, Römerweg, Schaftalberg und 
Schillingsdorf
Verkehr

Die Gleisdorfer Straße B 65, die Ragnitzstraße L 327, die Hönigtalstraße L 
326 und die Schillingsdorferstraße L 368 verlaufen durch Kainbach. Die Süd 

Autobahn A2 ist über die Anschlussstelle Laßnitzhöhe in etwa 5 km 
erreichbar, die Weizer Straße B 72 ist rund 5 km entfernt.
Die nächstgelegenen Bahnhöfe sind der Bahnhof der Nachbargemeinde 
Laßnitzhöhe und der Hauptbahnhof Graz in etwa 10 km Entfernung.
Der Flughafen Graz ist in etwa 22 km erreichbar.
Bildung und öffentliche Einrichtungen
Bekannt ist die Gemeinde vor allem durch das Johannes-von-Gott-
Pflegezentrum der Barmherzigen Brüder, das im Ortsteil Ragnitz gelegen ist,
und in dem 600 sowohl körperlich als auch geistig behinderte Menschen 
betreut werden. Im Jahr 2004 wurde eine Heilanstalt für Drogensüchtige 
(WALK ABOUT) hinzugefügt, die direkt an der Riesstraße B 65 liegt. Am 
Waldfriedhof des Ordens mit etwa 350 typisch doppelt belegten 
Grabstellen mit Holz bzw. Eisenkreuzen sind Pfleglinge und 
Ordensangehörige begraben.
Die Volksschule Hönigtal wurde mit dem Pädagogischen Panther 1999 
ausgezeichnet.
Die Abwässer der Gemeinde werden in der Kläranlage der Stadt Graz in 
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Gössendorf gereinigt und anschließend der Mur zugeführt.

 2.2.1 Beschaffenheit

Der Reisstraße ist eine „Verbindungsstraße“ zwischen Graz und Kainbach.

 2.2.2 Aufschließung

Laut Kaufvertrag ist die Zufahrt über eine Servatiusstraße gesichert.. Lt. Grundbuch
ist das Recht jedoch nur für die GST 115/4 und 114/1 vorhanden. Lt. Auskunft von 
Herrn Korp während der Befundaufnahme wurde im Zuge der 
Vermessungsarbeiten festgestellt, dass die Zufahrt auf eigenem Grund sich 
befindet und somit das Servitut hinfällig ist. 
Der Kanal quert parallel zur Bundesstraße die Liegenschaft.
Der Stromanschluss ist lt. Auskunft Herrn Korp an der Grundstücksgrenze 
gegeben.
Die Wasserversorgung ist mit der Wassergenossenschaft zu klären.
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 2.2.3 Flächenwidmung

Die Flächenwidmung gem. dem online Flächenwidmungsplan des Landes 
Steiermark sieht für die gegenständlichen Liegenschaft die Auflage eines 
Bebauungsplanes vor. 

Die Basis für den Bebauungsplan ist eine Bebauungsdichte von 0,6. Zuvor
waren die Liegenschaften als Kerngebiet 0,5 – 0,6 ausgewiesen.

 2.2.4 Lärmkataster

Unter www.laerminfo.at konnte erhoben werden, dass keine 
Beeinträchtigungen vorliegt.

 2.2.5 Bodenkontaminierung

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass die Liegenschaft 
kontaminationsfrei ist. Ein gesonderter Auftrag zur Bodenuntersuchung hat 
nicht stattgefunden.

 2.2.6 Verdachtsfächenkataster

Unter der Webadresse www.umweltbundesamt.at wurde eruiert, dass das
gegenständliche Grundstück nicht im Verdachtsflächenkataster enthalten ist.

 2.2.7 Steuerlicher Einheitswert

wurde nicht erhoben;

 2.2.8 Rechte und Lasten
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Siehe dazu Punkt 2.1.3.

 2.3 Objektbestand, Nutzung

 2.3.1 Daten / Unterlagen

Es wurden dem SV relevanten Unterlagen wie
• Projektvorstellung
übermittelt.

 2.3.1.1 Vorentwurf

Der Vorentwurf sieht eine Bebauung mit 5 Baukörpern vor, die in Summe
eine Nettonutzfläche von 2.882 m² haben werden. Parkplätze werden als
oberirdische Parkplätze ausgeführt.

 2.3.1.2 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan „Riesstraße-Gemeindnzentrum“ wurde zur Anhörung 
aufgelegt. Das Anhörungsverfahren lief vom 10.06.2024 bis zum 24.06.2024.
Gem. dem Mailverkehr mit der Gemeinde sind noch zusätzliche Angaben 
notwendig, die der derzeitige Eigentümer noch nicht erledigt hat. Darunter  
fällt:

• Bodenmechanisches Gutachten
• Zugesagte Grundablöse wurde nicht in die Planung eingearbeitet
• Retentionsteich falsche Lage
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 2.3.2 Objektbeschreibung 

Neubauprojekt gem. der noch durchzuführenden Einreichung. 
Ausgangsbasis ist eine normale Bauweise und eine Ausnutzung der 
möglichen Bebauungsdichte.

 2.3.3 Nutzfächen 

Die maximale Bruttogrundfläche ergibt sich aus dem Vorentwurf (max. 0,6) 
und der Grundstücksfläche.

 2.3.4 Nutzung

Die Liegenschaft wird einer Projektentwicklung zugeführt. Die neu 
geschaffenen Wohnungen sollen im Zuge der Realisierung abverkauft 
werden (Bauträgergeschäft).

 2.3.5 Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes wäre gem. Heideck mit der
Zustandsnote von 1,0 2 zu bewerten.

Zustand Bezeichnung Heideck Bezeichnung jetzt

1 Neu, ohne Reparaturen Neuwertig, mängelfrei

2 Normale Unterhaltung
geringen Umfanges

Normal erhalten, nur übliche Erhaltungsarbeiten

3 Reparaturbedürftig (deutlich) reparatur- (instandsetzungs-) bedürftig

4 Große Reparaturen
erforderlich

Umfangreiche Instandsetzungen erforderlich

5 Wertlos Abbruchreif, wertlos

2 Siehe der Wert von Immobilien Seiser & Kainz, S. 556 und 1135 
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Einstufung des Bauzustandes:

Gutachten Liegenschaft zw. Riesstraße 406 und 410 in Hönigthal Seite 15

n.b. sehr gut gut mäßig schlecht Abbruch
Bauzustand Bewertungsobjekt

0 1 2 3 4 5

Fundierung 0

Unterbeton 0

Böden 1

Außen-& Innenwände 1

Deckenkonstruktion 1

Verputz 1

1

Fenster, Türen 1

Elektroinstallation 1

Sanitärinstallation 1

Heizungsinstallation 1

Dachdeckung 1

Einzelsummen 0 10 0 0 0 0

Gesamtbenotung 1,00000

Färbelung



SV DI(FH) Georg FRANZ 25 S 79/24s

 3 Gutachten

 3.1 Allgemeines

Ziel dieses Gutachtens ist einmal die Ermittlung des Verkehrswertes der
gegenständlichen Liegenschaft.

§ 2 LBG - Bewertungsgrundsatz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschäft nichts anderes bestimmt wird,
ist der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache
üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann.
(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu
bleiben. 

Der Verkehrswert entspricht somit dem Preis, der im redlichen
Geschäftsverkehr für das Bewertungsobjekt erzielt werden kann, seine
Ermittlung setzt daher einen Grundstücksmarkt mit freier Preisbildung
voraus.
Alle den Preis betreffenden und damit den Verkehrswert beeinflussenden
Umstände des Marktes sind daher vom Sachverständigen objektiv
auszuwerten und ist auf Verhältnisse des Veräußerers oder Erwerbers nicht
bedacht zu nehmen.
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.
Aus diesem Grund, muss schließlich der bei der Veräußerung tatsächlich

erzielte Preis nicht deckungsgleich mit dem im Gutachten ermittelten

Verkehrswert sein, da der Verkaufspreis nicht unwesentlich von subjektiven
Momenten bestimmt wird, eigene persönliche Vorstellungen zu tragen
kommen, sowie Wünsche und Spekulationsabsichten, etc.
Für die Bewertung gelten die Regeln des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
in der jeweils gültigen Fassung.

§ 3 LBG - Allgemeine Regeln für die Bewertung 

(1) Für die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren
kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das
Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

Gutachten Liegenschaft zw. Riesstraße 406 und 410 in Hönigthal Seite 16
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(2) Wenn es zur vollständigen Berücksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umstände erforderlich ist, sind für die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.
(3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind
und deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu
berücksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten und Lasten nach den in
den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht möglich ist, muss der
vermögenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der
vermögenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen werden.
(4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes
Recht oder eine darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer
Last zu bewerten, so ist auch der Wert der ganzen Liegenschaft
beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln,
wenn dies für die Bewertung von Bedeutung ist. 

Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverständigen
u n t e r s c h i e d l i c h e B e w e r t u n g s m e t h o d e n z u r V e r f ü g u n g . Das
Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht, wie zuvor im Auszug des
Gesetzestextes bereits angeführt, für die Ermittlung des Verkehrswertes
grundsätzlich folgende Wertermittlungsverfahren vor:

✗ §4 Vergleichswertverfahren
✗ §5 Ertragswertverfahren
✗ §6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu prüfen, welche
Bewertungsmethode zielführend ist bzw. ob gegebenenfalls mehrere
Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Die Definition der einzelnen Bewertungsmethoden lt. LBG können
nachstehend entnommen werden.

Vergleichswertverfahren nach LBG § 4 

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den
Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache
übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte
Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch
Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen.
(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in
vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem
Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen
im redlichen Geschäftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
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abzuwerten. 
(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche
Verhältnisse oder persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflusst
wurden, dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss
dieser Verhältnisse und Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Ertragswertverfahren Definition nach LBG § 5

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des
für die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu
erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).
(2) Hiebe ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsächlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen
Aufwands für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungswesen) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet
sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht
bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des
Reinertrags ist überdies auf das Ausfallwagnis und auf allfällige
Liquidationserlöse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. 
(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen
Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig
hätten erzielt werden können, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; dafür können insbesondere Erträge
vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten
herangezogen werden. 
(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei
Sachen dieser Art üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Sachwertverfahren Definition nach LBG § 6

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile
sowie gegebenenfalls des Zubehörs der Sache zu ermitteln (Sachwert).
(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung
von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter
Liegenschaften zu ermitteln. Wertänderungen, die sich demgegenüber aus
der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder
deren Zugehörigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind
gesondert zu berücksichtigen.
(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von
diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.
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Sonstige Wertänderungen und sonstige wert beeinflussende Umstände, wie
etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere öffentlich-rechtliche
Beschränkungen sowie erhebliche Abweichungen von den üblichen
Baukosten, sind gesondert zu berücksichtigen. 
Alternativ dazu kann bzw. wird bei bebauten Liegenschaften mit
sanierungsbedürftigen Gebäuden oder solchen mit einer Umnutzung und
damit verbundenen Bauinvestitionen im Zuge einer Projektentwicklung der
max. tragfähige Liegenschaftswert im Residualwertverfahren3 lt. ÖNMOR B
1802-3 abgeleitet.

Residualwertverfahren Definition 

Das Residualwertverfahren ist ein normiertes Verfahren, dass in der
Bewertungslehrer entsprechend Eingang gefunden hat. Es wird auch
„Bauträgermethode“ genant. Es kommt zur Anwendung, wenn der Wert der
bebauten oder unbebauten Grundstücken nicht aus Vergleichswerten
ermittelt werden kann.
Aus der Projektentwicklerpraxis ist dieses Verfahren nicht mehr
wegzudenken, da über diese Methode der sogenannten „tragbare
Bodenpreis“ ermittelt wird. 
Der Wertermittlung geht die Erstellung eines Entwicklungskonzeptes für das
Grundstück voraus. Der Wert des Grundstückes ist dabei von der
baurechtlichen maximal möglichen Nutzungsform abhängig. Dabei sind zum
einen die mögliche Nutzungsform (Dichte, etc.) und zum anderen die
wirtschaftliche Nutzungsmöglichkeit (Flächenwidmung) von Bedeutung.
Ausgangspunkt für die Berechnung ist die Ermittlung des Marktwertes der
Liegenschaft in der projektierten Form, dh des Wertes nach vollendeter
Bebauung des Grundstückes. Dabei kommen in erster L inie
ertragsorientierte Bewertungsmethoden zur Anwendung.
Die Entwicklungskosten müssen marktgerecht und korrekt kalkuliert werden. 
Der Saldo aus dem Marktwert und den Entwicklungskosten ist das Residuum
oder der tragbare Bodenpreis. Der tragbare Bodenpreis ist letztendlich der
Wert, der unter den angenommenen Bedingungen für das Grundstück
bezahlt werden kann.

Dieses Verfahren geht davon aus, das sich der Preis einer Liegenschaft auf 
Grundlage eines Nutzungskonzeptes ableiten lässt. Es kommt beim 
Liegenschaftserwerb zur Ermittlung des höchsten für einen Investor noch 
tragbaren Ankaufspreises (best use value). Dabei wird der für das Projekt 
fiktiv ermittelte Verkehrswert nach Fertigstellung um die aufzuwendenden 
Gesamtkosten (Bau-, Entwicklungs- und Vermarktungskosten, etc.) gekürzt.
Der fiktive Veräußerungserlös kann entweder nach dem 
Ertragswertverfahren, dem eine Vermietung unterstellt wird bzw. ein 
„Abverkauf“ der Einheiten zugrunde gelegt wird.

3 Siehe Liegenschaftsbewertungsgesetz Kothbauer / Reithofer Seite 48 f, 223 f
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Da im gegenständlichen Fall der fiktive Veräußerungserlös nach 
Fertigstellung des Projektes abgeleitet wird, ist im folgenden 
Residualwertverfahren durch Abzug der geplanten Investitionskosten von 
diesem Wert als Ergebnis der „tragbare Liegenschaftswert“ zu ermitteln.

 3.2 Anmerkungen

Dieses Gutachten gründet sich auf die erhobenen und übergebenen 
Unterlagen und erteilten Informationen. Sollten sich diese ändern, behalte 
ich mir vor, auch mein Gutachten zu ändern.

 3.3 Steuerliche Aspekte

Dieses Verkehrswertgutachten ist nicht für steuerliche Zwecke zu verwenden,
sondern ist nur für den unter Punkt 1.1 beschriebenen Auftrag vorgesehen. 
Der SV empfiehlt jedem potentiellen Erwerber über die steuerlichen 
Auswirkungen eines Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese
Aspekte immer auf die subjektive Steuersituation des Erwerbers 
abzustimmen sind.

 3.4 Residualwertverfahren

 3.4.1 Verfahren

In einem ersten Schritt wird die Ausgangsgröße für die 
Residualwertbetrachtung, das ist der fiktive Veräußerungserlös nach 
Fertigstellung“ ermittelt.

Nachdem im gegenständlichen Fall eine Abverkauf aller Einheiten geplant 
ist, wird der Veräußerungserlös anhand des Vergleichswertverfahren 
(Verkauf von Eigentumswohnungen im Nahen Umfeld) ermittelten.

 3.4.2 Vergleichswertermittlung

 3.4.2.1 Verfahren

Der Literatur ist zu entnehmen, dass für die Ermittlung des Verkehrswertes 
von Grundstücken, Eigentumswohnungen, Doppelhäusern, Reihenhäusern, 
sowie Garagen und Abstellplätzen grundsätzlich die Methode des 
Vergleichswertverfahrens anzuwenden ist, wenn eine ausreichend große 
Anzahl an Kaufpreisen bei vergleichbaren Eigenschaften gegeben ist4.
Die Bewertung der Eigentumswohnung erfolgt somit im Sinne des LBG nach
dem Vergleichswertverfahren.
Die zum Vergleich herangezogenen Grundstücke müssen jedoch mit dem 
Bewertungsgegenstand hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit, Größe und 
Zustand übereinstimmen.
Die Vergleichsobjekte müssen somit im Wesentlichen die gleichen 

4 Vergleiche Liegenschaftsbewertung Kranewitter 6. Auflage Seite 59 ff
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wertbeeinflussenden Faktoren besitzen, wie das zu bewertende Grundstück5.
Die wesentlichen wertbeeinflussenden Faktoren können wie folgt 
zusammengefasst werden:

✗ Größe
✗ Lage (Orientierung, Himmelsrichtung)
✗ Flächenwidmung
✗ Aufschließung

Die Unterschiede in den wert bestimmenden Merkmalen / Faktoren werden 
durch entsprechende Zu- und Abschläge berücksichtigt.
Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schließen lassen (hohe 
oder niedrigen Preise), sind ebenso vom Preisvergleich auszuschließen, wie 
Preise unter Verwandten und Arrondierungskäufe.

Weiters wird der Immobilienpreisspiegel für gebrauchte 
Eigentumswohnungen für Graz Umgebung für eine gute Lage 
herangezogen.

 3.4.2.2 Ansätze

 3.4.2.3 Verkaufspreise

Die Verkaufspreise werden nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt, zu 
welchem Zweck Kaufpreiserhebungen von Wohnungen erhoben wurden.
Für die Findung wurde eine Kaufpreiserhebung von 
Grundstückstransaktionen im nahen Umfeld durchgeführt. Es wurden 10 
Grundstückstransaktionen in unmittelbarer Nähe zur Bewertungsliegenschaft
im nahen Zeitraum (2019 – 2021) erhoben, wobei nach näherer 
Untersuchung werden 13 Kauftransaktionen für die weiterführende 
Berechnung herangezogen.
Folgende relevante Kaufverträge konnten erhoben werden:

5 Siehe Bienert / Funk Immobilienbewertung Österreich 1. Auflage Seite 231
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KG-Nr. EZ TZ TZ-Jahr KV-Dat Mo Kaufpreis m2-Preis Nutzfäche

63234 347 15108 2021 13.03.20 9,80 € 219.519,00 2.798,20 €/m² 78,45 m² 

63234 347 14926 2021 07.05.21 23,61 € 224.368,00 2.616,84 €/m² 85,74 m² 

63234 347 14931 2021 27.08.20 15,29 € 262.594,00 3.087,89 €/m² 85,04 m² 

63234 347 15144 2021 16.11.20 17,95 € 221.943,00 2.616,02 €/m² 84,84 m² 

63234 347 15159 2021 29.06.20 13,35 € 221.943,00 2.613,55 €/m² 84,92 m² 

63234 347 16343 2021 17.01.20 7,96 € 200.405,00 2.743,77 €/m² 73,04 m² 

63234 347 16251 2021 26.04.21 23,24 € 179.009,00 2.600,74 €/m² 68,83 m² 

63234 347 16399 2021 05.12.19 6,54 € 219.519,00 2.798,20 €/m² 78,45 m² 

63234 347 14932 2021 18.09.19 3,98 € 221.943,00 2.364,37 €/m² 93,87 m² 

63234 347 15359 2021 20.05.19 0,00 € 162.321,00 2.530,73 €/m² 64,14 m² 

63234 347 15107 2021 23.10.19 5,13 € 262.594,00 2.567,15 €/m² 102,29 m²

63234 347 16719 2021 29.06.20 13,35 € 241.056,00 2.796,15 €/m² 86,21 m² 
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Aufgrund der unterschiedlichen Zeitpunkte des Kaufes und den unterschiedlich
erzielten Kaufpreisen wird nun mittels Regressionsgerade der Zusammenhang
gesucht, der den Kaufpreis zum heutigen Kaufzeitpunkt abbildet.

Der Bezugszeitpunkt ist das Datum des frühestens ausgehobenen 
Kaufvertragsabschlusses. Für den Wert x wird die Dauer in Monaten eingesetzt, die
vom Bewertungsstichtag zurückgerechnet auf den Bezugszeitpunkt ergibt.

Aus dieser linearen Regression lässt sich nun ein Kaufpreis pro m² Wohnnutzfläche 
zum Bewertungsstichtag ableiten, der mit 2.905,16 €/m² angegeben werden kann.

Die zuvor erhobenen und berechneten Daten können wie folgt zusammengefasst 
werden:

✗ geringster erhobener, berücksichtigter Kaufpreis 2.364,37 €/m²

✗ höchster erhobener berücksichtigterKaufpreis 3.087,89 €/m²

✗ Erhebung tatsächlicher Kaufverträge (arithm. Mittel) 2.685,10 €/m²

✗ Regressionsgerade abhängig vom Kaufzeitpunkt 2.905,16 €/m²

✗ Erstbezug Graz Umgebung ø Wohnwert bis 50 m² 3.007,74 €/m²

✗ Erstbezug Graz Umgebung ø Wohnwert bis 100 m² 2.927,60 €/m²

Aus den vorliegenden Kaufpreiserhebungen ist ersichtlich, dass eine 
laufende Preiserhöhung, wie dies auch im Immobilienpreisspiegel ersichtlich
ist, erfolgt. Somit beträgt der Vergleichspreis für die Neubauwohnungen 
zum Bewertungsstichtag gerundet 3.000 €/m².

 3.4.2.4 Ermittlung fktiver Veräußerungserlös
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Ermittlung des Veräußerungserlöses

Gepl. Obejkt Größe Kosten pro M²

Gebäude (Büro/Whg) 2.510,00 m² 3.000 €/m² € 7.530.000

Stellplätze 44 Stk. 10.000 €/Stk € 440.000

€ 7.970.000

∑ Verkaufserlös

∑ Verkaufserlös
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 3.4.2.5 Ermittlung der Investitionskosten
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Ermittlung des Veräußerungserlöses

Gepl. Obejkt Größe Kosten pro M²

Gebäude (Büro/Whg) 2.510,00 m² 3.000 €/m² € 7.530.000

Stellplätze 44 Stk. 10.000 €/Stk € 440.000

€ 7.970.000

Ermittlung der Baukosten inkl. Honorare und Zinsen

Gepl. Obejkt Größe Kosten pro M²

Gebäude (Büro/Whg) 2.510,00 m² 2.200,00 €/m² € 5.522.000

PKW Abstellplätze 56,50 m² 250,00 €/m² € 14.125

€ 5.536.125

Außenanlagen inkl. Aufschließung 4,00% € 221.445

Planungskosten 10,00% € 553.613

€ 6.311.183

Baukosten pro M² BGF 1.779 €/M²

Baukosten pro M² NGF 2.157 €/M²

6 Monats Euribor 3,725%

Aufschlag 1,250%

Bauzeit 12 Mo

Zinsbelastung € 313.981 Zinsbelastung berechnet

Honorare

Honorare Basis % - Satz Honorarsumme

Projektentwicklungshonorar € 7.970.000 3,00% € 239.100

Maklerprovision € 7.970.000 2,40% € 191.280

€ 7.970.000 0,40% € 31.880

Gewinn € 7.970.000 4,00% € 318.800

Zinsen € 394.936

€ 1.175.996

€ 7.487.179

∑ Verkaufserlös

∑ Verkaufserlös

∑ Errichtungskosten

∑ Bauwerkskosten

∑ Baukosten

Notariatskosten WE
Begründung Steuerberatung

∑ Honorare & Zinsen

∑ Gesamtaufwand
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 3.4.2.6 Ermittlung des „tragfähigen Liegenschaftswertes“

Kostenangaben alle inkl. USt. da Endverbraucher!
 3.4.3 Marktanpassung

Gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des 
Verkehrswertes eine Überprüfung der Marktverhältnisse vorzunehmen. Diese
Überprüfung ergibt, dass der im Vergleichswert- und Residualwertverfahren 
ermittelte Wert grundsätzlich keiner Anpassung bedarf. Weiters sind alle 
angesetzten Werte direkt aus dem Markt bzw. von anerkannten 
Publikationen (Zeitschrift „Der Sachverständige“ oder 
Immobilienpreisspiegel der WKO) entnommen worden.

Max. tragbarer Liegenschaftswert € 436.000,00

Aufschlag Marktgängigkeit 0,00% € 0,00

Verkehrswert € 436.000,00

Verkehrswert zum Stichtag € 436.000,00

 3.5 Anmerkung zur Umsatzsteuer

Mit Wirksamkeit 19.6.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab 
diesem Zeitpunkt traten neue umsatzsteuerliche Bestimmungen bei 
Immobilientransaktionen in Kraft.
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Ermittlung des tragbaren Bodenpreises

Eingabe Vermietung = M; Verkauf = K

Differenzgrößen (Residuum) k € 482.821

Abzinsung der Bauzeit Bauzeit in Jahren Zinssatz Abzinsungsfaktor
1 Jahre 4,98% 0,9526 -€ 22.882

Zwischenwert € 459.939

Grundstücksnebenkosten 4,60% -€ 21.157

Maklerprovision 0,00% € 0

Notariatskosten 0,72% -€ 3.159

tragbarer Bodenpreis € 435.623

Preis pro m² Grundstücksfäche 73,68 €/m²
Preis pro m² Nutzfäche 173,55 €/m²
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 4 Schlussbemerkung

Der Verkehrswert ist damit der zum Bewertungsstichtag am 
wahrscheinlichsten zu erzielende Preis, der im redlichen Geschäftsverkehr für
den Verkauf der gegenständlichen Immobilie erzielt werden kann.
Eine Marktanpassung des ermittelten Verkehrswertes erfolgt nicht, da die 
angesetzten Verkaufspreise und Herstellkosten bereits die Marktsituation 
berücksichtigen.
Im Verwertungsfalle ist davon auszugehen, dass es für derartige 
Eigentumswohnungen durchaus Interessenten gibt (Verwertungszeitraum bis
ca. 12 Monate). 
Wie laufende Marktauswertungen bestätigen, schwanken die tatsächlichen 
Kaufpreise innerhalb einer gewissen Bandbreite um die jeweils ermittelten 
Verkehrswerte, wobei diese Schwankungsbreite davon abhängt, inwieweit 
ein Liegenschaftstyp nachgefragt wird bzw. wie groß der sektorale Teilmarkt
für eine bestimmte Liegenschaft ist. So besteht zB für Einfamilienhäuser in 
durchschnittlicher Größe ein entsprechend großer Teilmarkt, weshalb die 
tatsächlich erzielbaren Kaufpreise für solche Liegenschaften nur relativ 
gering um die ermittelten Verkehrswerte streuen, wohingegen bei speziellen
Liegenschaften durchaus größere Abweichungen zwischen dem 
Verkehrswert und dem tatsächlich erzielbaren Kaufpreis bestehen können.

Der Sachverständige Graz, am 06.09.2024

…................................................................
SV BM DI (FH) Georg Franz
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GBREPUBLIK ÖSTERREICH
GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63234 Hönigthal                             EINLAGEZAHL   304
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

*******************************************************************************
Letzte TZ 6870/2024
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
************************************* A1 **************************************
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE
   113       GST-Fläche        *     3697
             Landw(10)               3353
             Sonst(10)                344
Legende:
*: Fläche rechnerisch ermittelt
Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundflächen (Äcker, Wiesen oder Weiden)
Sonst(10): Sonstige (Straßenverkehrsanlagen)
************************************* A2 **************************************
   1  a gelöscht
************************************* B ***************************************
   2 ANTEIL: 1/1
     RH 56 GmbH (FN 447365s)
     ADR: Reininghausstraße 56, Graz   8020
      a 16409/2019 IM RANG 10441/2019 Kaufvertrag 2019-06-11, Nachtrag zum
          Kaufvertrag 2019-08-28 Eigentumsrecht
      b 3804/2024 Rangordnung für die Veräußerung bis 2025-03-25
      c 6870/2024 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-15
          (25 S 79/24s, Landesgericht für ZRS Graz)
************************************* C ***************************************
   1  a 6508/1958 4589/1963 10912/1992 6094/2015
          DIENSTBARKEIT des Fensterrechtes hins Gst 113 gem Pkt IX f
          Kaufvertrag 1957-07-09, Pkt VI a Kaufvertrag 1957-11-12 für
          Gst Tfl 115/6
      b 8962/1991 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en)
          aus EZ 11
   2  a 6508/1958 4589/1963 10912/1992 6094/2015
          DIENSTBARKEIT der Unterlassung der Errichtung von Bauwerken
          auf Gst 113 gem Pkt IX g Kaufvertrag 1957-07-09, Pkt VI b
          Kaufvertrag 1957-11-12 für Gst Tfl 115/6
      b 8962/1991 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en)
          aus EZ 11
   3  a 6508/1958 4589/1963 10912/1992 6094/2015
          DIENSTBARKEIT der Ableitung der Spül- und Abwässer über Gst
          113 gem Pkt IX h Kaufvertrag 1957-07-09, Pkt VI c
          Kaufvertrag 1957-11-12 für Gst Tfl 115/6
      b 8962/1991 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en)
          aus EZ 11
   6  a 16409/2019 Pfandurkunde 2019-06-14
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 280.000,--
          für Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d)
      b 16409/2019 Simultan haftende Liegenschaften
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          EZ 274 KG 63234 Hönigthal C-LNR 8
          EZ 304 KG 63234 Hönigthal C-LNR 6
   7  a 12640/2023 Urkunde 2023-07-12
          PFANDRECHT                                       vollstr EUR 1.082,86
          8,58 % Z von 2022-07-15 bis 2022-12-31, 11,08 % Z von
          2023-01-01 bis 2023-06-30, 12,58 % Z seit 2023-07-01,
          Kosten je EUR 304,27 samt 4 % Z seit 2023-07-12,
          Antragskosten 305,54 für
          RKP SteuerberatungsgmbH (FN 231621w)
          (240 E 3699/23g)
      b 12640/2023 Simultan haftende Liegenschaften EZ 274 ds KG
          EZ 647 649 KG 63226 Gschwendt
   8  a 5555/2024 Rückstandsausweis 2024-04-18
          PFANDRECHT                                      vollstr. EUR 3.927,46
          s.A. laut Beschluss 2024-05-02 für
          Österreichische Gesundheitskasse
          (240 E 1975/24 d)
      b 5555/2024 Simultanhaftung mit
          EZ 274
          EZ 647 649 je KG 63226 Gschwendt

*********************************** HINWEIS ***********************************
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS.

*******************************************************************************

Grundbuch 06.09.2024 11:06:46
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GBREPUBLIK ÖSTERREICH
GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63234 Hönigthal                             EINLAGEZAHL   274
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

*******************************************************************************
Letzte TZ 6870/2024
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
************************************* A1 **************************************
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE
   114/1     GST-Fläche              2288
             Landw(10)               1105
             Wald(10)                1183
   115/4     Landw(10)               2814
   GESAMTFLÄCHE                      5102
Legende:
Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundflächen (Äcker, Wiesen oder Weiden)
Wald(10): Wald (Wälder)
************************************* A2 **************************************
   2  a 26959/1984 Grunddienstbarkeit Geh-, Fahrweg für Gst 115/4 114/1 über
          Gst 114/2
   5  a gelöscht
************************************* B ***************************************
   2 ANTEIL: 1/1
     RH 56 GmbH (FN 447365s)
     ADR: Reininghausstraße 56, Graz   8020
      a 16409/2019 IM RANG 10441/2019 Kaufvertrag 2019-06-11, Nachtrag zum
          Kaufvertrag 2019-08-28 Eigentumsrecht
      b 3804/2024 Rangordnung für die Veräußerung bis 2025-03-25
      c 6870/2024 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-15
          (25 S 79/24s, Landesgericht für ZRS Graz)
************************************* C ***************************************
   1  a 6508/1958 4589/1963 10912/1992 6094/2015
          DIENSTBARKEIT des Fensterrechtes hins Gst 115/4 gem Pkt IX
          f Kaufvertrag 1957-07-09, Pkt VI a Kaufvertrag 1957-11-12
          für Gst Tfl 115/6
      b 26959/1984 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
          EZ 11
   2  a 6508/1958 4589/1963 6094/2015
          DIENSTBARKEIT der Unterlassung der Errichtung von Bauwerken
          auf Gst 115/4 gem Pkt IX g Kaufvertrag 1957-07-09, Pkt VI b
          Kaufvertrag 1957-11-12 für Gst Tfl 115/6
      b 26959/1984 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
          EZ 11
   3  a 6508/1958 4589/1963 6094/2015
          DIENSTBARKEIT der Ableitung der Spül- und Abwässer über Gst
          115/4 gem Pkt IX h Kaufvertrag 1957-07-09, Pkt VI c
          Kaufvertrag 1957-11-12 für Gst Tfl 115/6
      b 26959/1984 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
          EZ 11
   4  a 17572/1968 10912/1992 6094/2015
          DIENSTBARKEIT der Wasserentnahme und Wasserleitung hins Gst
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          114/1 115/4 für Gst 115/6
      b 26959/1984 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
          EZ 11
   8  a 16409/2019 Pfandurkunde 2019-06-14
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 280.000,--
          für Steiermärkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
          (FN 34274d)
      b 16409/2019 Simultan haftende Liegenschaften
          EZ 274 KG 63234 Hönigthal C-LNR 8
          EZ 304 KG 63234 Hönigthal C-LNR 6
   9  a 12640/2023 Urkunde 2023-07-12
          PFANDRECHT                                       vollstr EUR 1.082,86
          8,58 % Z von 2022-07-15 bis 2022-12-31, 11,08 % Z von
          2023-01-01 bis 2023-06-30, 12,58 % Z seit 2023-07-01,
          Kosten je EUR 304,27 samt 4 % Z seit 2023-07-12,
          Antragskosten 305,54 für
          RKP SteuerberatungsgmbH (FN 231621w)
          (240 E 3699/23g)
      b 12640/2023 Simultan haftende Liegenschaften EZ 304 ds KG
          EZ 647 649 KG 63226 Gschwendt
  10  a 5555/2024 Rückstandsausweis 2024-04-18
          PFANDRECHT                                      vollstr. EUR 3.927,46
          s.A. laut Beschluss 2024-05-02 für
          Österreichische Gesundheitskasse
          (240 E 1975/24 d)
      b 5555/2024 Simultanhaftung mit
          EZ 304
          EZ 647 649 je KG 63226 Gschwendt

*********************************** HINWEIS ***********************************
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS.

*******************************************************************************

Grundbuch 31.07.2024 14:23:43
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Betre!: AW: Kainbach RH56 GmbH
Von: DI Jörg Abel <joerg.abel@kainbach.gv.at>
Datum: 31.07.24, 11:36
An: Georg Franz <gf@georgfranz.at>

Sehr geehrter Herr

SV Baumeister Dipl.-Ing. (FH) Franz!

Anbei noch zusätzliche Angaben zum Verfahrensablauf:

Die Gemeinde hat das Projekt ruhend gelegt, bis alle Vorfragen erledigt sind.

Zu diesen Vorfragen gehört auch die Behandlung der Einsprüche der Nachbarn, welche

der Bauwerber mit den Nachbarn abarbeiten muss.

ï Fehlen eines bodenmechanischen Gutachtens,

ï Die zugesagte Grundablöse für die Fam. Hahn, wurde in der Planung nicht

berücksichtigt

ï Falsch dargestellte Lage des Retentionsteiches der ja in Natur bereits vorhanden ist, mit

allen Entwässerungslösungen.

In der Anlage sende ich Ihnen weiters die Unterlagen zum Anhörungsverfahren, 10. Juni

2024 bis 24. Juni 204,  TEIL 1 bis TEIL 8.

Bei Fragen stehe ich jederzeit zur Verfügung,

Mit kollegialen Grüßen

Baumeister

Dipl.-Ing. Jörg Gerhard Abel

Bauamt

Gemeindeamt Kainbach bei Graz

Hönigtaler Straße 2

8010 Kainbach bei Graz

Tel.: 0316/ 30 10 10 – 121

Fax: 0316/ 30 10 10 – 109

E-Mail: joerg.abel@kainbach.gv.at

Homepage: www.kainbach.gv.at

Amtsstunden Gemeindeamt:

Montag, Mittwoch und Freitag: 08:00 – 12:00 Uhr

AW: Kainbach RH56 GmbH
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Dienstag und Donnerstag: 08:00 – 10:00 Uhr und 15:00 bis 18:00 Uhr

Von: Georg Franz <gf@georgfranz.at>

Gesendet: Mittwoch, 31. Juli 2024 08:32

An: DI Jörg Abel <joerg.abel@kainbach.gv.at>

Cc: Kohlfürst Rechtsanwalts GmbH - Mag. Stefan Kohlfürst <sk@skra.at>

Betre昀؀: Kainbach RH56 GmbH

Sehr geehrter Herr BM Dipl-Ing. Abel,

vorweg darf ich mich für das nette Telefonat gestern bedanken.

Ich darf hier die Parameter nochmals kurz festhalten und falls diese nicht zutreffend sein sollte, bitte ich
um Richtigstellung - Danke!

" Es erfolgte keine Einreichung des Projektes.
" Der Bebauungsplan vom Büro Kampus, das auf Basis des Vorentwurfes des Arch. Gurmann

erfolgte, war in Auflage inkl. der 14 tägigen Frist. Es kamen Einwände, da kein
Bodengutachten - Rutschungen - vorhanden war. Seitens der RH 56 GmbH müsste ein
Bodengutachten beauftragt werden, um das Thema Rutschungen zu entkräften. Dieses
Gutachten sollte bis zur nächsten Gemeinderatssitzung eingebracht werden, damit
anschließend der Bebauungsplan behandelt werden kann. Bis jetzt wurde dieser in keiner
Gemeinderatssitzung noch behandelt. Bis gestern wurde noch kein Bodengutachten der
Gemeinde übermittelt.

Wenn es möglich wäre, darf ich Sie um Übermittlung des Bebauungsplanes bitten!

Danke vorab für Ihre Bemühungen!

--

Ihr

georgfranz

Immobilienmakler | Gerichtssachverständiger | Baumeister

-------------------------------------------------------

AW: Kainbach RH56 GmbH
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-------------------------------------------------------

georg franz Immobilien | INNOestate gmbH

SV Bmstr. Dipl.-Ing.(FH) Georg FRANZ

Immobilientreuhänder | Baumeister | Sachverständiger

Mariahilferstraße 32, 8020 graz

Tel. +43 680 20 13 530

mailto: gf@georgfranz.at

www.georgfranz.at

INNOestate gmbH | Firmenbuchnummer: FN 440328t | Sitz graz | gerichtsstand graz

weitere Informationen und rechtliche Vereinabrungen https://www.innoestate.at/

downloads/

Anhänge:

B-2023-1203-00148_AV_BPL Riesstraße-1.Teil.pdf 588 KB

B-2023-1203-00148_AV_BPL Riesstraße-2.Teil.pdf 246 KB

B-2023-1203-00148_AV_BPL Riesstraße-3.Teil.pdf 920 KB

B-2023-1203-00148_AV_BPL Riesstraße-4.Teil.pdf 2.6 MB

B-2023-1203-00148_AV_BPL Riesstraße-5.Teil.pdf 313 KB

B-2023-1203-00148_AV_BPL Riesstraße-6.Teil.pdf 851 KB

B-2023-1203-00148_AV_BPL Riesstraße-7.Teil.pdf 171 KB

B-2023-1203-00148_AV_BPL Riesstraße-8.Teil.pdf 1.5 MB
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