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G U T A C H T E N 

 

zur Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 222 Grundbuch 

61240 Stallhof mit dem Wohnhaus Stallhof 12, 8510 Stainz, samt 

Nebengebäuden sowie des ideellen 1/3-Anteils B-LNR 4 an der 

Liegenschaft EZ 200 derselben KG (unbebaute Baulandfläche). 

mailto:bewertung@gmx.at
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1. Allgemeines 

1.1. Auftrag und Zweck 

Herr Notar Mag. Wolfgang Schnabl hat als Gerichtskommissär im 

Verlassenschaftsverfahren die Schätzung der umseitig bezeichneten 

Liegenschaft bzw. des umseitig bezeichneten Liegenschaftsanteils 

aufgetragen, und zwar zum Zwecke der Ermittlung des Verkehrswertes. 

 

1.2. Bewertungsstichtag 

Bewertungsstichtag ist der 09.01.2026 als Sterbetag. 

 

1.3. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung 

- Befundaufnahme durch den gefertigten Sachverständigen am 

20.03.2026 um 10:30 Uhr im Beisein von Herrn Andreas Raab als 

Hilfskraft des Sachverständigen sowie von Herrn Mag. Heinz 

Stradner, Substitut des öffentlichen Notars, und der in seinem 

Protokoll verzeichneten Anwesenden,  

- Grundbuchauszüge vom 09.01.2026, 

- Katasterplan und Erhebungen im Geografischen 

Informationssystem des Landes Steiermark, 

- Erhebung der Bauakte im Bauamt der Marktgemeinde Stainz, 

- anlässlich der Befundaufnahme erteilte Informationen, 

- Vergleichspreissammlung des ZT-Datenforum, 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz einschließlich Kommentar von 

Dr. Jürgen Schiller in Burgstaller/Deixler, Kommentar zur EO, 

- Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 

- weiterführende Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und 

Lehrunterlagen der „Liegenschaftsbewertungsakademie“ des 

Landesverbandes Steiermark der allgemein beeideten und 

gerichtlich zertifizierten Sachverständigen, 

- ein Energieausweis im Sinne des EAVG konnte für das Gebäude 

nicht erhoben werden, 
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- der gefertigte Sachverständige ist bei der Erstellung des 

Gutachtens von den zur Verfügung gestellten Unterlagen und 

Informationen ausgegangen; sollten sich einzelne dieser 

Grundlagen als nicht vollständig bzw. unzutreffend herausstellen 

oder weitere Umstände, wie z.B. durch Vorlage neuer 

Informationen und Grundlagen, auftreten, die für die Erstellung 

des Gutachtens relevant sind, so behält sich der Sachverständige 

eine Ergänzung bzw. Änderung dieses Gutachtens und eine 

Anpassung seiner Meinung vor, 

- es wird angenommen, dass hinsichtlich dieser Liegenschaft keine 

außerbücherlichen Rechte Dritter (z.B. Leitungsrechte, 

Bestandsrechte, etc.) bestehen, sofern auf solche im Gutachten 

nicht ausdrücklich Bezug genommen wird, 

- es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung der 

Bewertungsobjekte und wurde eine weitergehende bauliche 

Untersuchung des Gebäudes oder seiner Teile nicht durchgeführt, 

sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht 

erkennbaren Ausführungsmängeln oder Bauschäden nicht 

ausgeschlossen werden kann, 

- weiters ist darauf hinzuweisen, dass Boden- und 

Gebäudeuntersuchungen nicht beauftragt waren und daher auch 

nicht durchgeführt wurden und für die Bewertung von einer 

Altlasten- und Kontaminationsfreiheit, Freiheit von 

Kriegsmaterialien und dem Nichtvorliegen einer 

Rutschungsgefährdung ausgegangen wird. 
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2. Befund 

2.1. Gutsbestände 

 EZ 222 

Die Liegenschaft mit der Einlagezahl 222 Grundbuch 61240 Stallhof, 

Bezirksgericht Deutschlandsberg, besteht aus den nachstehend 

angeführten Grundstücken: 

 

 GST-NR  .15  GST-Fläche  1.786 m2 

 GST-NR  39/3  Landw  73 m2 

   Gesamtfläche  1.859 m2 

 

Eigentumsverhältnisse, B-Blatt 

 B-LNR 1  1/1-Anteil  Franz Lex, geb. 25.09.1948 

 

Lasten, C-Blatt 

Das in C-LNR 1a) intabulierte Wohnungsgebrauchsrecht bleibt bei der 

Bewertung unberücksichtigt, da die Wohnungsgebrauchsberechtigte im 

Jahr 2021 verstorben ist. 

 

Weiters ist eine Geldlast eingetragen und erfolgt die Bewertung unter der 

Voraussetzung der Geldlastenfreiheit. 

 

 EZ 200 

Die Liegenschaft mit der Einlagezahl 200 Grundbuch 61240 Stallhof, 

Bezirksgericht Deutschlandsberg, besteht aus dem nachstehend 

angeführten Grundstück: 

 

 GST-NR  250/1  Gärten  890 m2 
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Eigentumsverhältnisse, B-Blatt 

 B-LNR 4  1/3-Anteil  Franz Lex, geb. 25.09.1948 

 

Lasten, C-Blatt 

Im C-Blatt scheinen keinerlei Eintragungen auf.  



SV Mag. Harald Ganster BG Deutschlandsberg – 108 A 7/26t    Seite 7 von 26 

 

 

2.2. Grundstücke 

2.2.1. Lage 

Die bewertungsgegenständlichen Objekte befinden sich im 

Gemeindegebiet von Stainz, die bebaute Liegenschaft mit der Adresse 

Stallhof 12 ist vom Hauptplatz der Marktgemeinde aus über die nach 

Osten führende Ettendorfstraße erreichbar, wo sich dann rund 50 m vor 

der Kreuzung mit der Mitterstraße links die Zufahrt auf die 

Bewertungsliegenschaft befindet, das Grundstück Nr. 250/1 der 

Liegenschaft EZ 200 befindet sich östlich der oben beschriebenen 

Kreuzung südlich der Ettendorfstraße. 

 

Möglichkeiten zur Deckung der Erfordernisse des täglichen Bedarfes und 

weitergehende Infrastruktureinrichtungen finden sich grundsätzlich 

innerhalb des Gemeindegebietes von Stainz. 

 

2.2.2. Beschaffenheit 

Das Grundstück Nr. .15 der Liegenschaft EZ 222 im katastralen 

Gesamtausmaß von 1.786 m2 weist im Wesentlichen ebene 

Geländeverhältnisse auf, es ist unregelmäßig konfiguriert und grenzt im 

Süden unmittelbar an die Ettendorfstraße sowie im Norden an den „Alten 

Dorfweg“ (ebenfalls öffentliches Gut). 

 

Hinzuweisen ist darauf, dass die ersichtlichen Nutzungsgrenzen in der 

Natur von den im Kataster ersichtlichen Grenzen teilweise abweichen 

und demnach von möglichen wechselseitigen Überbauungen 

auszugehen ist. 

 

Klarheit über den tatsächlichen Grenzverlauf könnte nur eine 

Grenzfeststellung gemeinsam mit den benachbarten Liegenschaften 

bringen, sodass das tatsächliche Flächenausmaß dieses Grundstückes 

erst nach einer durchzuführenden Vermessung festgestellt werden kann, 
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welche Vermessung nicht beauftragt war und daher auch nicht 

durchgeführt wurde (= Risiko eines Erwerbers!). 

 

Dieses Grundstück ist im grenznahen Bereich zum „Alten Dorfweg“ mit 

dem Wohnhaus Stallhof 12, bestehend aus Erdgeschoss und 

ausgebautem Dachgeschoss, bebaut, südlich davon besteht an der 

westlichen Grundstücksgrenze ein ehemaliges Stall- und 

Wirtschaftsgebäude, welches Erdgeschoss und Dachraum umfasst, 

südlich davon in Ost-West-Ausrichtung besteht ein alter Stadl mit einer 

Durchfahrt in den Hof, wo sich im Bereich der östlichen 

Grundstücksgrenze ein Carport befindet. 

 

Bei den nicht bebauten Grundstücksflächen handelt es sich um begrünte 

und bepflanzte Außenanlagen mit zum Teil höherstämmigem 

Baumbestand, befestigte Fahr- bzw. Gehwege, Einfriedungen 

(Betonsockel, Holzlattenzaun), ein elektrisch angetriebenes Einfahrtstor 

an der Ettendorfstraße mit Gehtürl, zwei Gehtürln am „Alten Dorfweg“, 

einen Zierteich, etc. 

 

Das Grundstück Nr. 39/3 dieser Liegenschaft hat ein katastrales Ausmaß 

von 73 m2 und handelt es sich in der Natur um einen trapezförmigen 

Zwickel zwischen dem „Alten Dorfweg“ im Süden und dem öffentlichen 

Wassergut des Stainzbaches im Norden. 

 

Das Grundstück Nr. 250/1 der Liegenschaft EZ 200 hat ein katastrales 

Ausmaß von 890 m2, es weist eine unregelmäßige, annähernd 

vielecksförmige Geometrie auf, es verfügt über eine langgestreckte 

Nordwestgrenze entlang des Verlaufes der Ettendorfstraße und eine 

rechtwinkelig dazu verlaufende Ostgrenze, es handelt sich somit um ein 

exponiertes Eckgrundstück, welches nordwestlich durch die 
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Ettendorfstraße und im Westen durch die Mitterstraße begrenzt wird, die 

Geländeverhältnisse sind eben.  

 

Die zur EZ 222 benachbarten Liegenschaften sind mit älteren Hofstellen 

bebaut, im Bereich des Grundstückes Nr. 250/1 befinden sich 

überwiegend Einfamilienwohnhäuser unterschiedlichen 

Errichtungszeitpunktes. 

 

2.2.3. Aufschließung 

Gemäß anlässlich der Befundaufnahme erteilter Information verfügt das 

Wohnhaus zum Stichtag über die erforderlichen Anschlüsse (Strom, 

Kanal, öffentliche Wasserleitung). 

 

2.2.4. Flächenwidmung 

Gemäß Abfrage der Flächenwidmung im Geografischen 

Informationssystem des Landes Steiermark ist das Grundstück Nr. .15 

als „Dorfgebiet-Sanierungsgebiet“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 

0,8 ausgewiesen, wobei sich aus dem GIS die Lage innerhalb des 

Geruchsschwellenabstandes eines Tierhaltungsbetriebes ergibt, weiters 

sind auf größeren Teilflächen dieses Grundstückes Naturgefahren 

ersichtlich gemacht (100-jährliches bzw. 300-jährliches Hochwasser). 

 

Das Grundstück Nr. 39/3 ist als Freiland ausgewiesen. 

 

Das Grundstück Nr. 250/1 der Liegenschaft EZ 200 ist als 

„Aufschließungsgebiet“ zu „Allgemeinem Wohngebiet“ mit einer 

Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,6 ausgewiesen und liegt dieses innerhalb 

des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes (siehe Beilage). Weiters 

ergibt sich aus dem GIS, dass das Grundstück Nr. 250/1 im südlichen 

und im westlichen Teil innerhalb des HQ 100 bzw. HQ 300 liegt. 
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Im Übrigen wird hinsichtlich möglicher Naturgefahren auf den 

beiliegenden Auszug des „HORA“-Passes verwiesen.   

 

2.2.5. Steuerlicher Einheitswert – Abgabenrückstände 

Der steuerliche Einheitswert wurde mangels Relevanz für die 

Verkehrswertermittlung nicht erhoben, zur Frage, ob hinsichtlich der 

bewertungsgegenständlichen Objekte Abgaben- oder 

Gebührenrückstände bestehen, liegen keine Informationen vor.  

 

2.2.6. Rechte und Lasten 

Siehe diesbezüglich Punkt 2.1. 
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2.3. Objektbestand, Nutzung 

2.3.1. Wohnhaus Stallhof 12, 8510 Stainz 

Für die ursprüngliche Errichtung dieses Gebäudes konnte kein Bauakt 

erhoben werden, es existiert nur eine Baubewilligung für den Zu- und 

Umbau des bestehenden Wohnhauses vom 25.04.1981, aus welchen 

Unterlagen jedoch nicht nachvollziehbar ist, welche Baumaßnahmen mit 

diesem Bescheid bewilligt wurden; anhand der Unterlagen kann vermutet 

werden, dass das bestehende Gebäude im Erdgeschoss und im 

Dachgeschoss in Richtung Osten und Süden erweitert wurde. Weiters 

liegt eine Baubewilligung vom 20.04.2001 betreffend eine 

Balkonerweiterung im Dachgeschoss vor, mit welcher auch der 

befestigte Freibereich vor dem Erdgeschoss überdeckt wurde. Eine 

Benützungsbewilligung für die genannten Bauvorhaben erliegt in dem 

von der Marktgemeinde Stainz zur Verfügung gestellten Bauakt nicht. 

 

Das Wohnhaus besteht aus Erdgeschoss und ausgebautem 

Dachgeschoss, es ist massiv errichtet, die Fassaden sind als 

Putzfassaden ausgeführt, den oberen Abschluss bildet ein Satteldach mit 

kleinformatiger, harter Deckung. 

 

Die Beheizung des Gebäudes erfolgt über eine im Jahr 1998 in das 

Stallgebäude eingebaute Ölfeuerungsanlage, wobei im Heizraum auch 

noch ein alter Kessel für feste Brennstoffe vorhanden ist, die 

Wärmeaustragung erfolgt grundsätzlich über Radiatoren, welche 

teilweise ungünstig platziert sind, im ausgebauten Dachgeschoss des 

östlichen Gebäudeteils sind zwei Zimmer augenscheinlich nur mit 

Elektro-Radiatoren beheizt. Insgesamt ist festzustellen, dass die 

Funktionsfähigkeit der Heizanlage anlässlich der Befundaufnahme vom 

Sachverständigen nicht überprüfbar war.  
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Die Eingänge in das zuletzt als Zweifamilienwohnhaus genutzte 

Gebäude an der Südseite und der Ostseite sind über 

Holzrahmenfüllungstüren mit Glaslichten abgeschlossen, im Inneren des 

Gebäudes bestehen im westlichen Gebäudeteil einfachere Vollbautüren 

mit Glaslichten, im östlichen Gebäudeteil grundsätzlich 

Holzrahmenfüllungstüren.  

 

Zur Belichtung der Räume sind Holzfensterkonstruktionen mit 

Isolierverglasung, glasteilenden Sprossen und Holzläden als 

Sonnenschutz ersichtlich, im ausgebauten Dachgeschoss auch 

Dachflächenfenster, teilweise sind noch ältere Holzverbundfenster 

vorhanden. 

 

Das Erdgeschoss und das Dachgeschoss im westlichen Gebäudeteil 

sowie das Erdgeschoss und das Dachgeschoss im östlichen sowie 

südlichen Gebäudeteil wurden als getrennte Wohneinheiten genutzt, die 

Abtrennung erfolgte über Gipskartonplatten, beide Gebäudeteile weisen 

zwischen dem Erdgeschoss und dem Dachgeschoss jeweils eine 1/4-

gewendelte Holzwangenstiege auf. 

 

Die Fußböden weisen unterschiedliche Beläge auf, untergeordnet 

Fliesenbeläge, überwiegend Holzparkettbeläge bzw. Holzschiffböden, die 

Wandoberflächen und Deckenuntersichten sind grundsätzlich gemalt, im 

östlichen bzw. südlichen Gebäudeteil sind in den Sanitärräumen 

Wandverfliesungen ausgeführt. 

 

Die Sanitärräume im Erdgeschoss des westlichen Gebäudeteils befinden 

sich im Umbaustadium (die Sanitärgegenstände wurden demontiert bzw. 

abgebrochen, die Boden- und Wandverfliesungen abgeschlagen), im 

Dachgeschoss des westlichen Gebäudeteils besteht ein „Behelfs-WC“ 

zwischen der Drempelwand und der nördlichen Dachschräge, im 
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östlichen Gebäudeteil sind ein gut ausgestatteter Sanitärraum mit 

gemauerter Dusche und Handwaschbecken sowie ein separates WC 

(Hänge-WC mit Einbauspülkasten) vorhanden. 

 

Der Balkonzubau beim südlichen Gebäudeteil ist in Holzkonstruktion mit 

einem Satteldach in Glaskonstruktion errichtet bzw. überdeckt, die 

seitlichen Abschlüsse sowie den Abschluss nach vorne bilden teilweise 

verschiebbare Elemente mit Holzlamellen, ebenso bestehen bei der 

durch den Balkonzubau überdeckten, befestigten Terrasse vor dem 

Erdgeschoss gleichartige Schiebeelemente mit Holzlamellen. 

 

Anhand des anlässlich der Befundaufnahme durchgeführten Aufmaßes 

ergeben sich die nachstehenden Nutzflächen (im Sinne des WEG): 

 

Erdgeschoss 155,78 m2 

Dachgeschoss 137,07 m2 

Terrasse Erdgeschoss/Dachgeschoss 19,50 m2 

 

Die Restnutzungsdauer dieses Gebäudes kann zum Bewertungsstichtag 

mit rund 30 Jahren angenommen werden, die gewöhnliche 

Gesamtnutzungsdauer derartiger Gebäude beträgt gemäß 

Bewertungsliteratur rund 70 Jahre, der Bau- und Erhaltungszustand ist in 

Hinblick auf das relative Baualter als durchschnittlich zu bezeichnen. 

 

Stallgebäude 

Dieses Gebäude ist im Erdgeschoss massiv errichtet und hat eine 

länglich rechtecksförmige Konfiguration, als Decken über dem 

Erdgeschoss sind Gewölbedecken ersichtlich, den oberen Abschluss 

bildet ein Satteldach mit Tonziegeldeckung, wobei der Dachraum nicht 

ausgebaut ist. Dieses Gebäude ist im Nahbereich entlang der westlichen 

Grundstücksgrenze errichtet, wie bereits oben ausgeführt, sind mögliche 
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Überbauungen der Katastergrenze nicht ausgeschlossen. Die Fassaden 

sind als Putzfassaden ausgeführt. Das Erdgeschoss umfasst jeweils von 

außen zugängliche, über Holzbrettertüren abgeschlossene ehemalige 

Stallräume, welche seit Längerem als Keller- bzw. Einstellräume bzw. 

Heiz- und Öllagerraum (Einbau im Jahr 1998) genutzt werden, der 

mittlere Gebäudeteil im Erdgeschoss wurde um das Jahr 2001 zu 

Aufenthaltszwecken ausgebaut (Studio mit Holzschiffboden, laut 

Information beheizt, Sanitärraum mit Waschtisch, Walk-in-Dusche und 

Hänge-WC mit Einbauspülkasten), eine Baubewilligung und eine 

Benützungsbewilligung für diesen Ausbau im mittleren Gebäudeteil 

konnten im Bauakt nicht aufgefunden werden. 

 

Anhand des anlässlich der Befundaufnahme durchgeführten Aufmaßes 

ergeben sich die nachstehenden Nutzflächen (im Sinne des WEG) für 

das Erdgeschoss bzw. Bruttogrundfläche für den Dachraum: 

 

Erdgeschoss Nebenräume 46,71 m2 

Erdgeschoss Studio/Sanitär 37,02 m2 

Dachraum 123,75 m2 

 

Die vorhandenen Gewölbedecken über dem Erdgeschoss lassen auf ein 

faktisches Baualter von über 100 Jahren schließen. Die 

Restnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag wird mit 25 Jahren 

eingeschätzt, die gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer derartiger 

landwirtschaftlich genutzter Gebäude beträgt rund 80 Jahre, der Bau- 

und Erhaltungszustand kann augenscheinlich als diesem relativen 

Baualter entsprechend bezeichnet werden. 

 

Stadl  

Dieses in Holzblockbauweise errichtete Gebäude unbekannten 

Errichtungszeitpunktes besteht aus einem Erdgeschoss mit einem 
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darüberliegenden Dachraum, welcher auch die Durchfahrt überdeckt, 

über dem Erdgeschoss sind Holztramdecken ersichtlich, den oberen 

Abschluss bildet ein Satteldach mit Tonziegeldeckung. Der Zugang in 

das Gebäude erfolgt an der Nordseite über ein zweiflügeliges Brettertor, 

man erreicht einen Einstellraum mit Betonboden und 

Holztramendeckenuntersicht, der östliche Teil wurde durch eine 

Holzkonstruktion abgeteilt und ist besser ausgestattet (Fliesenböden, 

gemalte Wand- und Deckenoberflächen, Belichtung über zwei Fenster, 

Elektro-Installationen). 

 

Gemäß Aufmaß ergibt sich für den Stadl eine Bruttogrundfläche von rund 

67,40 m2 im Erdgeschoss und von rund 97,28 m2 im Dachraum. 

 

Die Restnutzungsdauer dieses Gebäudes wird mit 20 Jahren 

eingeschätzt, die gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer beträgt gemäß 

Bewertungsliteratur rund 80 Jahre. 

 

Carport  

Dieses ist vis-à-vis des Stallgebäudes in Holzkonstruktion errichtet, die 

Überdeckung besteht aus Kunststoffwellplatten, auf zwei Seiten sind 

Begrenzungsmauern errichtet. Im Bauakt erliegt zwar ein Bauansuchen 

zur Errichtung des Carports, eine Bewilligung zur Errichtung jedoch nicht. 

Das Baualter des Carports dürfte nach dem Datum des Bauansuchens 

zum Bewertungsstichtag rund 25 Jahre betragen. 

 

Zusammenfassung 

Für den Zubau zum Wohnhaus sowie für die Balkonerweiterung 

beim Wohnhaus konnten keine Benützungsbewilligungen erhoben 

werden, für die Nutzungsänderung und den Umbau beim 

Stallgebäude konnte keine Baubewilligung erhoben werden, ebenso 
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wenig für die Errichtung des Carports und für die Errichtung der 

Einfriedung. 

 

Aufgrund des teilweise fehlenden bzw. nicht feststellbaren 

Baukonsens resultiert ein Risiko für einen Erwerber der 

Liegenschaft EZ 222, entsprechende Bau- bzw. 

Benützungsbewilligungen erwirken oder allenfalls 

Rückbaumaßnahmen durchführen zu müssen! 

 

2.3.2. Außenanlagen  

Siehe dazu Punkt 2.2.2., wobei eine Bewilligung für die Errichtung der 

Einfriedung und des Schiebetors im Bauakt nicht erliegt. 

 

2.3.3. Inventar, Zubehör 

Dieses ist nicht bewertungsgegenständlich. 

 

2.3.4. Nutzung 

Die Liegenschaft EZ 222 war eigengenutzt und ist nunmehr bestandsfrei, 

hinsichtlich der Bewirtschaftung der Liegenschaft EZ 200 liegen dem 

Sachverständigen keinerlei Informationen vor. 
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3.  Gutachten 

3.1. Allgemeines 

Auf Grundlage der allgemeinen Feststellungen (Punkt 1.) und des 

erhobenen Befundes (Punkt 2.) wird das nachstehende Gutachten 

erstattet: 

 

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der 

Bewertungsobjekte. Der Verkehrswert entspricht 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 und damit den Verkehrswert beeinflussenden Umstände 

dieses Marktes sind daher vom Sachverständigen objektiv auszuwerten 

und ist auf ungewöhnliche Verhältnisse auf Seiten des Veräußerers oder 

Erwerbers nicht Bedacht zu nehmen. 

 

Aus diesem Grund muss schließlich der bei einer Veräußerung 

tatsächlich erzielte Preis nicht dem in diesem Gutachten ermittelten 

Verkehrswert entsprechen, da dieser Preis nämlich nicht unwesentlich 

von subjektiven Momenten bestimmt wird, die in den Einflussbereichen 

der Vertragsteile liegen, wie etwa persönliche Vorstellungen, Wünsche, 

Spekulationsabsichten, etc. 

 

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht für die Ermittlung des 

Verkehrswertes grundsätzlich drei Bewertungsmethoden vor: 

  

§ 4 Vergleichswertverfahren 

 § 5 Ertragswertverfahren 

 § 6 Sachwertverfahren 
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In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu überprüfen, welche 

Bewertungsmethode zielführend ist bzw. ob gegebenenfalls auch 

mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind. 

 

Liegenschaften, wie die bewertungsgegenständliche, werden – wenn sie 

bestandsfrei sind – grundsätzlich zur Eigennutzung erworben, wobei sich 

Kaufinteressenten für solche Objekte bei der Preisbildung an den 

Anschaffungskosten für vergleichbare Objekte unter Berücksichtigung 

von Lage, Ausstattung, Baualter und Bauzustand orientieren. 

 

Daher erfolgt die Bewertung der gegenständlichen Liegenschaft nach 

dem Sachwertverfahren, bei welchem der Sachwert aus der Summe 

von Bodenwert und baulicher Substanz ermittelt wird und welches davon 

ausgeht, dass ein – in der Praxis vielfach erprobter – Zusammenhang 

zwischen dem Sachwert und dem Verkehrswert besteht. 
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3.2. Sachwert 

3.2.1. Verfahren 

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert aus dem Bodenwert, der 

durch das Vergleichswertverfahren ermittelt wird, und dem Bauwert des 

Gebäudes sowie dem Wert der Außenanlagen bestimmt. 

 

Der Bodenwert wird mittels Vergleichswertverfahrens von den 

ortsüblichen Verkaufspreisen für Grundstücke abgeleitet, die hinsichtlich 

der wertbeeinflussenden Merkmale (Lage, Erschließung, 

Grundstücksform, Nutzungsmöglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden 

Grundstück möglichst übereinstimmen. 

 

Sind die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstücke 

verschieden, so sind die Differenzen durch Zu- bzw. Abschläge 

auszugleichen. 

 

Kaufpreise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schließen lassen, 

sind bei diesem Preisvergleich ebenso wenig zu berücksichtigen, wie 

Preisgestaltungen unter Verwandten oder Arrondierungskäufe. 

 

Ausgangsbasis für den Bauwert des Gebäudes sind jene 

Herstellungskosten, die aufzuwenden sind, um zum 

Wertermittlungsstichtag ein dem Bewertungsgegenstand gleiches Objekt 

an selber Stelle, mit selber Größe, Konstruktionsart, Bauweise und 

Ausstattung zu errichten (= Neubauwert). 

 

Der Neubauwert wird üblicherweise nach Kubikmeter umbauten 

Raumes, multipliziert mit einem angemessenen Preis je Kubikmeter, 

bzw. anhand von Flächenmetern, multipliziert mit einem angemessenen 

Preis je Quadratmeter, berechnet. 
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Dieser Neubauwert wird um die technische Wertminderung reduziert, 

in welcher die Minderung des Neubauwertes infolge Alters und allfälliger 

Baugebrechen sowie Bau- bzw. Instandhaltungsmängel zum Ausdruck 

kommt. (Der Beurteilung des Bau- und Erhaltungszustandes liegt eine 

eingehende Befundaufnahme zu Grunde, es kann aber dennoch das 

Vorliegen von durch den Augenschein nicht erkennbaren 

Ausführungsmängeln und Bauschäden nicht ausgeschlossen werden.) 

 

Der Abschlag für diese technische Wertminderung erfolgt in Prozent vom 

Neubauwert. 

 

Neben der technischen ist auch die wirtschaftliche Wertminderung zu 

berücksichtigen, die all jene Faktoren umfasst, die die wirtschaftliche 

Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes zum Wertermittlungsstichtag 

und für die Restnutzungsdauer vermindern. Diese berücksichtigt daher 

eine veraltete Bauweise, Anlage, Funktionsart ebenso, wie eine 

unwirtschaftliche Bauausführung oder persönliche Baugestaltung. Auch 

enthält die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand, 

der sich im Verkaufsfall aufgrund der Verhältnisse auf dem 

Realitätenmarkt nicht realisieren lässt. 

 

Der Abschlag für die wirtschaftliche Wertminderung erfolgt ebenfalls in 

Prozent vom Neubauwert. 
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3.2.2. Berechnung des Sachwertes 

Bodenwert 

Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt, zu 

welchem Zweck Kaufpreiserhebungen von unbebauten, im Bauland 

gelegenen Grundstücken im Nahbereich der Bewertungsobjekte 

durchgeführt wurden, wobei die Kaufpreise anhand der 

durchschnittlichen Bodenpreissteigerung laut Erhebung des ZT-

Datenforum mit 6,96% p.a. auf den Bewertungsstichtag valorisiert 

werden. 

 

Hinsichtlich der Bodenpreiserhebung wird auf die Beilage zum Gutachten 

verwiesen. Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher Baulandpreis von 

gerundet € 71,00 je m2, welcher in Hinblick auf die Beschaffenheit (auf 

die wertbestimmenden Merkmale) als Vergleichswert herangezogen 

wird, das Freilandgrundstück Nr. 39/3 wird mit 5% des Baulandpreises, 

also mit gerundet € 3,50 je m2, bewertet. 

 

Dies vorangestellt ergeben sich die folgenden (gebundenen) 

Bodenwerte: 

 

EZ 200 

890 m2 x € 71,00 je m2 x 1/3 = € 21.063,00 

 

anteiliger Bodenwert Grundstück Nr. 250/1 gerundet  

 € 21.100,00 

 

EZ 222 

1.786 m2 x € 71,00 je m2 = € 126.806,00 

73 m2 x € 3,50 je m2 = € 256,00 

 

gebundener Bodenwert EZ 222 € 127.062,00 



SV Mag. Harald Ganster BG Deutschlandsberg – 108 A 7/26t    Seite 22 von 26 

 

 

 

gebundener Bodenwert EZ 222 gerundet € 127.000,00 

 

Neubauwert – Bauwert 

Die Berechnung der Neubauwerte erfolgt unter Zugrundelegung der 

gewöhnlichen Errichtungskosten inklusive Umsatzsteuer je m2 

Bruttogrundfläche bzw. Nutzfläche zum Bewertungsstichtag, wie sich 

diese aus den in der einschlägigen Fachliteratur veröffentlichten 

Richtwerten ergeben, und zwar unter Berücksichtigung von Bauweise, 

Ausstattung, Ausbaugrad und Zubehörflächen. 

 

Von den solcherart ermittelten Neubauwerten wird die 

Alterswertminderung (lineare Alterswertminderung und 

Zustandswertminderung nach E. Heideck) in Abzug gebracht, woraus 

sich die Bauwerte der einzelnen Gebäude ergeben, die Außenanlagen 

werden mit 4,5% der Summe der Bauwerte bewertet. 

 

Zur Ermittlung der Bauwerte wird auf die Beilage zum Gutachten 

verwiesen. 

 

Sachwert – Zusammenstellung 

 

EZ 222 

Bodenwert  € 127.000,00 

Bauwert Wohnhaus  € 321.000,00 

Bauwert Stallgebäude  € 63.000,00 

Bauwert Stadl  € 28.000,00 

Bauwert Carport  € 6.000,00 

Zeitwert Außenanlagen  € 19.000,00 

 

Sachwert EZ 222  € 564.000,00 
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1/3-Anteil an EZ 200  € 21.100,00 
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3.3. Verkehrswert  

Gemäß § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine Nachkontrolle 

anhand der Marktverhältnisse vorzunehmen.  

 

Bei der Liegenschaft EZ 222 sind die überdurchschnittliche 

Sachwerthöhe sowie die mit dem unvollständigen Baukonsens 

verbundenen Risiken zu berücksichtigen, wofür ein 

Marktanpassungsabschlag in Höhe von 20% des ermittelten Sachwertes 

vorgenommen wird. 

 

Ein Abschlag in selber Höhe wird für den Miteigentumsanteil an der 

Liegenschaft EZ 200 vorgenommen, welcher sich innerhalb der in der 

Bewertungsliteratur veröffentlichten Bandbreiten für derartige 

Anteilsgrößen bewegt. 

 

EZ 222 

€ 564.000,00 x 0,80 =  € 451.200,00 

 

EZ 200 1/3-Anteil 

€ 21.100,00 x 0,80 =  € 16.880,00 

 

 

 

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 222 Grundbuch 61240 

Stallhof mit dem Wohnhaus Stallhof 12, 8510 Stainz, samt 

Nebengebäuden beträgt unter den im Gutachten angeführten 

Prämissen zum Bewertungsstichtag gerundet 

   € 451.000,00 
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Der Verkehrswert des ideellen 1/3-Anteils B-LNR 4 an der 

Liegenschaft EZ 200 derselben KG (unbebaute Baulandfläche) 

beträgt unter den im Gutachten angeführten Prämissen zum 

Bewertungsstichtag gerundet 

   € 16.900,00 

 

 

 

Schlusskommentar 

Das gegenständliche Gutachten basiert auf den im Befund angeführten 

Informationen und Unterlagen. Sollten sich, aus welchen Gründen auch 

immer, Änderungen hinsichtlich von Befundvoraussetzungen ergeben, 

behalte ich mir vor, auch das Gutachten zu ändern. Des Weiteren wird 

festgehalten, dass die Liegenschaft im Zuge der Befundaufnahme nicht 

vermessen wurde. Grundlage der Bewertung bilden daher die in der 

digitalen Katastralmappe dargestellten Grundstücksgrenzen und die im 

Grundbuch bzw. in der Grundstücksdatenbank ausgewiesenen 

Flächenmaße. Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der 

Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 

insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, 

das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit 

feststehende Größe sein kann. Der ermittelte Verkehrswert bedeutet 

daher nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender Preis auch bei 

gleichbleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, 

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.  

 

Bei Liegenschaften, wie der EZ 222, ist von einem entsprechenden 

Vermarktungszeitraum zwischen sechs und zwölf Monaten auszugehen. 
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Bei notwendigerweise kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann 

dabei durchaus eine erhebliche Differenz zum ermittelten Verkehrswert 

entstehen, welche erfahrungsgemäß bis zu 20% vom Verkehrswert 

betragen kann. 

 

Es ist weiters darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nur 

zum Bewertungsstichtag gültig ist und eine danach erfolgende 

Entwicklung des Immobilienmarktes mangels Vorhersehbarkeit darin 

nicht berücksichtigt ist! 

 

Graz, am 13. April 2026 

 

 

 

 

 

 

............................................................. 

der allgemein beeidete und 

gerichtlich zertifizierte Sachverständige 







































HORA-Pass

Adresse: Stallhof 12, 8510 Stainz

Seehöhe: 329 m

Auswerteradius: 70 m

Geogr. Koordinaten: 46,89467° N | 15,27666° O

Die Einschätzung der Gefährdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefährdung aufgrund äußerer Umstände oder lokaler Anpassungen auch deutlich ändern
kann. Das tatsächliche Risiko hängt in erheblichem Maße vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebäudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschätzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsätzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaßnahmen. Wird aus einer Einschätzung der
Gefährdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstützung von örtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbüros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr:   Gefährdung:

Hochwasser       hoch

Oberflächenabfluss       mittel

Lawinen     keine Daten

Erdbeben           niedrig

Rutschungen       mittel

Windspitzen                                   mittel

Blitzdichte             mittel

Hagel         hoch

Schneelast                       niedrig

Hitzeepisoden                 mittel
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Legende und weiterführende Informationen

Hochwasser

 
Hohe Gefährdung: Überflutung
bei 30-jährlichem Hochwasser
möglich

 
Mittlere Gefährdung: Über­
flutung bei 100-jährlichem
Hochwasser möglich

 
Niedrige Gefährdung: Über­
flutung bei 300-jährlichem
Hochwasser möglich

Oberflächenabfluss
Wassertiefe [cm]

  > 50

  > 20 bis ≤ 50

  ≤ 20

Lawinen

 
Besiedlung nicht oder nur mit
unverhältnismäßig hohem
Aufwand möglich

 
Bebauung nur eingeschränkt
und unter Einhaltung von
Auflagen möglich

Erdbeben1

 
Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere
Gebäudeschäden bis
vollständige Zerstörung

  Zone 3: (Grad VII) starke
Gebäudeschäden

  Zone 2: (Grad VII) mittlere
Gebäudeschäden

  Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebäudeschäden

 

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fühlbar
bis starke Erschütterungen mit
möglichen leichten
Gebäudeschäden

Rutschungen

  mittlere bis hohe Anfälligkeit zu
Rutschungen

  geringe bis mittlere Anfälligkeit
zu Rutschungen

  keine bis geringe Anfälligkeit zu
Rutschungen

Windspitzen [km/h]

> 190

  > 180 - ≤190

  > 170 - ≤180

  > 160 - ≤170

  > 150 - ≤160

  > 140 - ≤150

  > 130 - ≤140

  > 120 - ≤130

  > 110 - ≤120

  > 100 - ≤110

  > 90 - ≤100

  > 80 - ≤90

  > 70 - ≤80

  > 60 - ≤70

  > 50 - ≤60

  > 40 - ≤50

  ≤ 40

Blitzdichte
[Blitzeinschläge / km2 / Jahr]

  ≥ 5,0

  ≥ 4,0 - 5,0

  ≥ 3,0 - 4,0

  ≥ 2,0 - 3,0

  ≥ 1,0 - 2,0

  < 1,0

Hagelgefährdung - max.
Hagelkorngröße 30-jährlich

  > 5 cm

  > 4 cm - ≤ 5 cm

  > 3 cm - ≤ 4 cm

  ≤ 3 cm

Schneelast2 [kN/m2]

  > 10,0

  > 8,0 - ≤ 10,0

  > 6,0 - ≤ 8,0

  > 5,0 - ≤ 6,0

  > 4,0 - ≤ 5,0

  > 3,0 - ≤ 4,0

  > 2,5 - ≤ 3,0

  > 2,0 - ≤ 2,5

  > 1,5 - ≤ 2,0

  > 1,0 - ≤ 1,5

  ≤ 1,0

Hitzeepisoden
Kysely Tage

  ≥ 24

  ≥ 20 - < 24

  ≥ 16 - < 20

  ≥ 12 - < 16

  ≥ 8 - < 12

  ≥ 4 - < 8

  ≥ 0 - < 4

  0

1 ... gemäß ÖNORM EN 1998-1
2 ... gemäß ÖNORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons führen Sie zu weiterführenden Informationen über die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:
Die Karten und Texte sind Informationsmaterial für die Öffentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Für die Richtigkeit,
Vollständigkeit, Aktualität und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung für Handlungen und
allfällige Schäden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen könnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at sind nicht verantwortlich für die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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https://hora.gv.at/assets/pdf/SAFETY_Hochwasser_Ratgeber.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_Oberflaechenabfluss_BF_20190314.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Ratgeber_Leben_mit_Naturgefahren.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Erdbebenschutzratgeber.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Ratgeber_Leben_mit_Naturgefahren.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Sturm.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Blitzschlag.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Hagel.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Broschuere_A5_Schnee.pdf
https://hora.gv.at/assets/pdf/Nationaler_Hitzeschutzplan.pdf














1.786             71,00             126.806         
73                     3,50                256                    

127.062         
127.000         

155,78          2.825,00      440.079         
137,07          2.545,00      348.843         

19,50             1.275,00      24.863            
813.784         40/70/2,5 0,3939 320.550       321.000         

37,02             2.545,00      94.216            
46,71             1.555,00      72.634            

123,75          330,00          40.838            
207.687         55/80/2,0 0,3047 63.282          63.000            

33,70             1.020,00      34.374            
33,70             1.400,00      47.180            
97,28             330,00          32.102            

113.656         60/80/2,0 0,2438 27.709          28.000            

32,00             480,00          15.360            0,3928 6.033             6.000               

418.000       0,045 18.810          19.000            

EZ 222 
Bodenwert 
GST-Nr. .15 
GST-Nr. 39/3

gerundet

Wohnhaus
EG
DG
EG/DG-Terrasse 
Neubauwert

Stallgebäude 
Studio, Sanitär 
Nebenräume 
Dachraum 
Neubauwert

Stadl
EG - Lager
EG - ausgebaut 
Dachraum 
Neubauwert

Carport

Außenanlagen

Sachwert 564.000         





















































ZT datenforum eGen
Schönaugasse 7, 8010 Graz
www.immoNetZT.at

Quellen für Kartendarstellung: basemap.at

Vergleichswertberechnung
BEWERTUNGSOBJEKT - BAULAND

09.01.2026
Bewertungsstichtag

71,43 €
Wert je m²

6,96 %
Valorisierungsfaktor
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https://basemap.at


ZT datenforum eGen 
Schönaugasse 7, 8010 Graz
www.immoNetZT.at

Quellen für Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at

Widmung: Länder Burgenland, Kärnten, Niederösterreich, Oberösterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

Lärm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
Kataster:

 
Bundesamt für Eich- und Vermessungswesen

Bewertungsobjekt - Bauland

Statistik

Erhobene Vergleichswerte 5

Gewählte Vergleichswerte 5

Arith. Mittel 71,43 €

Standardabweichung 22,88 €

Variationskoeffizient 32,03 %

95%-Konfidenzintervall 51,38 € - 91,49 €

Stichtag 09.01.2026

Bewertungsobjekt - Bauland

Adresse Stallhof 12, 8510 Stallhof, Österreich

Koordinaten 46,894690; 15,276647

Katastralgemeinde 61240 Stallhof

https://basemap.at
http://www.data.gv.at
https://www.umweltbundesamt.at


ZT datenforum eGen 
Schönaugasse 7, 8010 Graz
www.immoNetZT.at

Quellen für Kartendarstellungen:
Grundkarte: basemap.at

Widmung: Länder Burgenland, Kärnten, Niederösterreich, Oberösterreich, Steiermark,
Salzburg, Tirol, Vorarlberg; Stadt Wien; data.gv.at

Lärm: Umweltbundesamt; umweltbundesamt.at
Kataster:

 
Bundesamt für Eich- und Vermessungswesen

Aufstellung und Übersicht der Vergleichswerte

Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundstücksfl.
Preis/m²

Kaufvertrag
Preis korr./m²

1 Bauland 223/2022 26.11.2021 803,00 49,81 € 64,10 € *

2 Bauland 5207/2023 06.11.2023 3.531,00 48,33 € 55,65 € *

3 Bauland 892/2022 18.11.2021 1.770,00 82,00 € 105,64 € *

4 Bauland 408/2026 05.12.2025 819,00 48,84 € 49,17 € *

5 Bauland 1095/2022 18.02.2022 1.482,00 65,00 € 82,60 € *

* Transaktionen bei der Berechnung berücksichtigt

https://basemap.at
http://www.data.gv.at
https://www.umweltbundesamt.at
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