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BAUMEISTER, TECHNISCHER RAT 

ING. MICHAEL THOMAS   S T V A R N I K 

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTÄNDIGER 

FÜR HOCHBAU, ARCHITEKTUR, LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG, PARIFIZIERUNG, 

ORTSBILDSACHVERSTÄNDIGER 

A-8753 FOHNSDORF, LANDSTRASSE 16, TEL: 03573 / 2132, FAX: 03573 / 2132-20 

 

 

G U T A C H T E N 
Nr. 1149/DO/G/071124 

 

 

 

GUTACHTEN  
 

ÜBER DIE ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES DER 624/30060 ANTEILE 

DER EZ 740, GB 65038 ZELTWEG, BG JUDENBURG,  

EIGENTUMSWOHNUNG   W 51 

 

GZ: 19 S 46/24d  Insolvenz Thomas Danko 
 

 
• Ein Energieausweis liegt vor und ist dem Gutachten im Anhang beigefügt 

 

 

FOHNSDORF, 15. NOVEMBER 2024 

 

DER SACHVERSTÄNDIGE 

 

 
 

 

 

 

AUSFERTIGUNG: 1.0 
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1.0.    ALLGEMEINES 
 

1.1.   AUFTRAGGEBER 

 

                        Auftraggeber für das gegenständliche Gutachten ist  

                        Dr. Helmut Fetz, als Insolvenzverwalter, Hauptplatz 11, 

                        8700 Leoben.  

  

 

 

1.2.    AUFTRAG  

 

                        Der Sachverständige wurde beauftragt den Verkehrswert der 

                        Liegenschaftsanteile zu ermitteln. 

 

 

 

1.3.    STICHTAG 

 

                       Stichtag für dieses Gutachten ist der 15.11.2024 

 

 

 

1.4.    ORTSAUGENSCHEIN  

 

                        Der Ortsaugenschein fand am 15.11.2024 in der Zeit von 1000 bis 1030 statt.  

                        Anwesend waren: 

 

• Sachverständiger 

• Thomas Danko 

 

 

 

1.5.    MEHRWERTSTEUER  

 

                        Die Bewertung erfolgt inklusive Mehrwertsteuer, da es sich um eine     

                        Eigentumswohnung handelt. 

 

 

 

1.6.   UNTERLAGEN  

 

Dem Sachverständigen wurden für die Erstellung des Gutachtens nachstehende Unterlagen 

übergeben: 

 

      -     Gundbuchsauszug, durch Insolvenzverwalter übermittelt samt Anhängen 

- vom SV erhobene Unterlagen: 

 

➢ Bauakte Bauamt Zeltweg 
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➢ Flächenwidmungsplan 

➢ Altlastenkataster 

➢ Vergleichspreise 

 

 

 

1.7.  LITERATUR 

 

Vom Sachverständigen wurde für die Erstellung dieses Gutachtens nachstehende Literatur 

verwendet: 

 

- „Der Sachverständige“ SV – Verband Österreich 

- „Liegenschaftsbewertung“ Kranewitter 

- „Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden“ F.W. Ross - R. Brachmann 

- „Immobilienpreisspiegel“ Wirtschaftskammer Steiermark 

- „ÖNORM B1802“ 

- „Zustandswertminderungstabelle“ Heideck  

- „Immobilienbewertung“ Seiser, Kainz 
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2.0. BEFUND 
 

2.1.  LIEGENSCHAFT ALLGEMEIN  

 

                        Bei den Liegenschaftsanteilen handelt es sich um eine  

                        Eigentumswohnung, W 51 (im Haus Wohnung 15), im 3.OG des Hauses 

                        Höhenstrasse 9. 

 

 
 

Liegenschaft 

 

 

 

2.1.1.  LAGE DER LIEGENSCHAFT  

 

                        Die Liegenschaft befindet sich im Bundesland Steiermark, im Bezirk  

                        Murtal, in der Stadtgemeinde Zeltweg südöstlich des Zentrums an der  

                        Höhenstraße. 

. 

 
 

Lage der Liegenschaft 

 



 

 

S e i t e  7 | 55 

 

 

2.1.2.  BEBAUUNG UND NUTZUNG  

 

            Die Bebauung und Nutzung hat sich zum Zeitpunkt des Ortsaugenscheines wie 

            folgt dargestellt: 

 
Bebauung Nutzung 

 

Wohnung 

 

 

unbewohnt  

 

 

 

2.2.    GRUNDSTÜCKSBESCHREIBUNG  

 

Die neigt sich leicht nach Süden und weist keinen nennenswerten Bewuchs auf. 

Die Liegenschaft besitzt eine entsprechende Besonnung.  

 

 
EZ, Parzelle Flächen 

 

EZ 740, Parzelle 149/1 

 

3.620 m² 

 

 

 

Die Abfrage beim Verdachtsflächenkataster ergab nachstehendes Ergebnis: 

 

 

 
Die Liegenschaft weist keine Kontaminationen auf. 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

S e i t e  8 | 55 

 

 

Für die Liegenschaft wurde der nachstehende HORA – Pass erstellt: 
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2.2.1.   VER- UND ENTSORGUNGEN  

 

Die Versorgung und Entsorgung der Liegenschaft stellt sich wie folgt dar: 

 
 

Zufahrt 

 

 

vom öffentlichen Gut  

 

 

Fäkalwässer 

 

 

Ortskanal 

 

Meteorwässer 

 

 

Ortskanal 

 

 

elektrische Energie 

 

 

Ortsnetz  

 

Wasserversorgung 

 

 

Ortswasserleitung 

 

Müllentsorgung 

 

 

örtl. Müllabfuhr 

 

nächstgelegene Bahnstation 

 

 

Zeltweg 

 

Sonstiges 

 

 

- 

 

 

 

2.2.2.   FLÄCHENWIDMUNGSPLAN  

 

                        Die Ausweisung der Parzellen im Flächenwidmungsplan stellt sich wie 

                        folgt dar: 

 

 
 

Auszug GIS, FWP 

∆ 
Norden 

    

FWP Flächen 

 

WA o,3 – 1,0  

 

 

3.620 m² 
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2.3.    GEBÄUDEBESCHREIBUNG   

 

            Die Bausubstanz des Gebäudes stellt sich im Rahmen  

            der Befundung wie folgt dar: 

 
 

Bauteil 

 

 

Ausführung 

Unterkellerung: unterkellert 

Obergeschosse: KG + 6 Geschosse 

Bauweise: Massivbauweise 

Gründung: Flachgründung 

Fundierung: Streifenfundamente 

Kellerausführung: Stahlbeton 

Tragende Wände OG: Mantelbetonbau 

Zwischenwände OG: Ziegel  

Geschossdecken OG: Stahlbetondecke 

Bodenkonstruktionen OG: Estrichkonstruktionen 

Bodenbeläge OG: Laminat und Fliesen,  

Wandbeläge OG: Malerei und Fliesen 

Stiegen und Treppen OG: Stahlbeton 

Aufzugsanlagen: vorhanden 

Fensterkonstruktionen: Kunststoff - 

isolierverglast 

Innentürkonstruktionen: Holztüren 

Eingangstüren, Portale: Holz (Wohnung),  

Kunstsstoff allg. 

Fassadengestaltung: verputzt 

Dachstuhlkonstruktion: nicht erhoben 

Dacheindeckung: nicht erhoben 

Fassadenverblechungen: Bleche eloxiert, 

verzinkt 

Heizanlage: Zentralheizung, 

gasbetrieben 

Kaminanlagen vorhanden 

Brennstoff: Ferngas 

Sanitärinstallation: einfach 

Elektroinstallation: einfach 

Sonstiges: - 

 

 

 

2.3.1.   FLÄCHEN UND KUBATUREN  

 

Die Bruttogeschossfläche ist jene Fläche, die je Geschoss von den Außenwänden umschlossen 

wird, einschließlich der Außenwände. Der Bruttorauminhalt ergibt sich als Produkt der 

Bruttogeschossfläche mit den zugehörigen Höhen. Als Höhe ist der Abstand zwischen der 

Unterfläche der Fußbodenkonstruktion sowie der Oberfläche der Dachhaut anzusetzen. In den 

Bruttorauminhalt sind Fundamentbereiche (ausgenommen  

Stahlbetonfundamentplatten), Lichtschächte, Eingangsstufen, Vordächer, gestalterische 

Pfeilervorsprünge, Dachüberstände und Gesimse, Dachgauben, Lichtkuppeln sowie  

Rauchfangköpfe nach ÖNORM B1800 nicht einzubeziehen. Lediglich Durchfahrten im 

Erdgeschossbereich zählen zu dessen Bruttorauminhalt. 

 



 

 

S e i t e  12 | 55 

 

 

Die Nutzfläche, die in m² auszudrücken ist, ist die gesamte Bodenfläche einer Wohnung oder 

eines sonstigen Mietgegenstandes abzüglich der Wandstärken und der im Verlauf der Wand 

befindlichen Durchbrechungen (§ 17 Abs. 2 MRG.). 

Auf Grund der vorliegenden Pläne und Abmessungen ergeben sich nachstehende Flächen und 

Kubaturen: (aus Bauplänen entnommen) 

 
Bezeichnung Lage Flächen ( NF ) *) 

 

1 

 

 

Wohnung *) 

 

3. OG 

 

 

ca. 82 m² 

 

 

*) Wohnnutzfläche ohne Kellerabteil 

   

 

 

2.3.2.   BAUJAHR  

 

Auf Grund der vorliegenden Unterlagen ermittelt der Sachverständige das Baujahr wie folgt: 

(Bauansuchen 1969, Benützungsbewilligung 1972) 

 
Wirtschaftliche Einheit Baujahr 

 

1 

 

 

Wohnhausanlage 

 

gewichtet um 1970 

 

 

 

 

2.4.   VERGLEICHSPREISE 

 

Vom Sachverständigen wurden nachstehende Kaufpreise von Wohnungseigentum 

in der Umgebung erhoben: 
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Aufstellung der Vergleichswerte 

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

Kaufvertrag 
Preis korr./m²  

1/A  Eigentumswohnung 3577/2021 03.09.2021 58,00 1.163,79 € 929,05 € * 

2/A  Eigentumswohnung 706/2023 26.01.2023 93,38 1.070,89 € 949,69 € * 

3/B  Eigentumswohnung 4651/2022 22.09.2022 35,00 657,14 € 568,40 € * 

4/B  Eigentumswohnung 1208/2024 18.03.2024 37,00 770,81 € 739,37 € * 

5/B  Eigentumswohnung 2164/2024 27.05.2024 60,77 1.151,88 € 1.118,89 € * 

6/B  Eigentumswohnung 2354/2024 17.06.2024 35,56 984,25 € 959,65 € * 

7  Eigentumswohnung 632/2021 03.12.2020 46,85 960,51 € 721,09 € * 

8/C  Eigentumswohnung 412/2022 17.01.2022 71,00 1.084,51 € 891,36 € * 

9/C  Eigentumswohnung 1170/2024 23.02.2024 69,00 1.159,42 € 1.107,29 € * 

10/D  Eigentumswohnung 2301/2022 22.03.2022 66,94 776,82 € 647,10 € * 

11/D  Eigentumswohnung 297/2023 19.12.2022 57,45 957,35 € 842,69 € * 

12/E  Eigentumswohnung 4090/2023 08.08.2022 85,10 940,07 € 805,77 € * 

13/E  Eigentumswohnung 123/2024 21.11.2023 64,31 1.275,07 € 1.196,94 € * 

14/E  Eigentumswohnung 124/2024 28.11.2023 64,31 855,23 € 803,87 € * 

15/F  Eigentumswohnung 3329/2021 28.06.2021 49,18 1.421,31 € 1.118,09 € * 

16/F  Eigentumswohnung 1277/2024 18.03.2024 63,77 1.019,29 € 977,71 € * 

17/G  Eigentumswohnung 4656/2022 08.11.2022 68,85 1.002,18 € 875,01 € * 

18/G  Eigentumswohnung 1169/2024 13.03.2024 71,55 964,36 € 924,19 € * 

* Transaktionen bei der Berechnung berücksichtigt 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

S e i t e  14 | 55 

 

 

Nr. 1: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 03.09.2021 

Tagebuchzahl 3577/2021 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 666 

Adresse Marhaltstraße 5 W 20 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 133/2 

Widmung  

Verkäufer Svetly 

Käufer Wallner | Wallner 

Grundstücksfläche 1.882,00 m² 

Bebaute Fläche 861,00 m² 

Nutzfläche  58,00 m² 

Gesamtkaufpreis 67.500,00 € 

Nutzfläche 58,00 m² 

Preis/m2 1.163,79 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 929,05 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 141/4336; Keller ; Balkon ; PKW; Parifizierungsjahr: 1982; 

Konkurs/Verlassenschaft; 

 

Nr. 2: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 26.01.2023 

Tagebuchzahl 706/2023 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 666 

Adresse Marhaltstraße 5 W 14 G 14 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 133/2 

Widmung  

Verkäufer Vala 

Käufer Kurz 

Grundstücksfläche 1.882,00 m² 

Bebaute Fläche 861,00 m² 

Nutzfläche  93,38 m² 

Gesamtkaufpreis 100.000,00 € 

Nutzfläche 93,38 m² 

Preis/m2 1.070,89 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 949,69 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 109/2168; Keller ; Balkon ; PKW; Parifizierungsjahr: 1982; 

Sicherheitszone Flughafen Zeltweg, zzgl. Loggia, 
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Nr. 3: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 22.09.2022 

Tagebuchzahl 4651/2022 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 726 

Adresse Höhenstraße 6 W Top 5 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 148/7 

Widmung  

Verkäufer Rieger 

Käufer Gabari | Celik Gabari 

Grundstücksfläche 788,00 m² 

Bebaute Fläche 296,00 m² 

Nutzfläche  35,00 m² 

Gesamtkaufpreis 23.000,00 € 

Nutzfläche 35,00 m² 

Preis/m2 657,14 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 568,40 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 38/796; Keller ; zuzügl. Preis  Inventar: 2000 €; Parifizierungsjahr: 

1988; Auslandstransaktion; Sicherheitszone Flughafen Zeltweg, 

 

Nr. 4: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 18.03.2024 

Tagebuchzahl 1208/2024 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 726 

Adresse Höhenstraße 6 W 14 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 148/7 

Widmung  

Verkäufer Götschl | Götschl 

Käufer Eberth 

Grundstücksfläche 788,00 m² 

Bebaute Fläche 296,00 m² 

Nutzfläche  37,00 m² 

Gesamtkaufpreis 28.520,00 € 

Nutzfläche 37,00 m² 

Preis/m2 770,81 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 739,37 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 72/1592; Keller ; zuzügl. Preis  Inventar: 2480 €; Preis inkl. 

Inventar;; Parifizierungsjahr: 1988; Sicherheitszone Flughafen Zeltweg 
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Nr. 5: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 27.05.2024 

Tagebuchzahl 2164/2024 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 726 

Adresse Höhenstraße 6 W 4 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 148/7 

Widmung  

Verkäufer Rashid | Celik Gabari 

Käufer Gruber 

Grundstücksfläche 788,00 m² 

Bebaute Fläche 296,00 m² 

Nutzfläche  60,77 m² 

Gesamtkaufpreis 70.000,00 € 

Nutzfläche 60,77 m² 

Preis/m2 1.151,88 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 1.118,89 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 122/1592; Keller ; Balkon ; Parifizierungsjahr: 1988; Loggia 

 

Nr. 6: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 17.06.2024 

Tagebuchzahl 2354/2024 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 726 

Adresse Höhenstraße 6 W 5 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 148/7 

Widmung  

Verkäufer Gabari | Rashid Rashid 

Käufer Schauperl 

Grundstücksfläche 788,00 m² 

Bebaute Fläche 296,00 m² 

Nutzfläche  35,56 m² 

Gesamtkaufpreis 35.000,00 € 

Nutzfläche 35,56 m² 

Preis/m2 984,25 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 959,65 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 38/796; Preis inkl. Inventar;; Parifizierungsjahr: 1988; Rücklagen 

Hauseigentümergemeinschaft €  46.261,00 
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Nr. 7: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 03.12.2020 

Tagebuchzahl 632/2021 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 719 

Adresse Höhenstraße 10 W 11 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 148/5 

Widmung  

Verkäufer Kienberger 

Käufer Steiner 

Grundstücksfläche 629,00 m² 

Bebaute Fläche 228,00 m² 

Nutzfläche  46,85 m² 

Gesamtkaufpreis 45.000,00 € 

Nutzfläche 46,85 m² 

Preis/m2 960,51 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 721,09 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 49/818; Keller ; Parifizierungsjahr: 1975; 

 

Nr. 8: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 17.01.2022 

Tagebuchzahl 412/2022 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 810 

Adresse Höhenstraße 8 W 12, 2.Stock 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 148/6 

Widmung  

Verkäufer Plösch | Mühlbäck 

Käufer Bloder 

Grundstücksfläche 677,00 m² 

Bebaute Fläche 316,00 m² 

Nutzfläche  71,00 m² 

Gesamtkaufpreis 77.000,00 € 

Nutzfläche 71,00 m² 

Preis/m2 1.084,51 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 891,36 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 70/787; Keller ; Balkon ; PKW; Parifizierungsjahr: 1973; Anteile inkl 

Pkw 
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Nr. 9: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 23.02.2024 

Tagebuchzahl 1170/2024 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 810 

Adresse Höhenstraße 8 W 4 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 148/6 

Widmung  

Verkäufer Steiner 

Käufer Sattler 

Grundstücksfläche 677,00 m² 

Bebaute Fläche 316,00 m² 

Nutzfläche  69,00 m² 

Gesamtkaufpreis 80.000,00 € 

Nutzfläche 69,00 m² 

Preis/m2 1.159,42 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 1.107,29 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 70/787; Balkon ; PKW; Preis inkl. Inventar;; Parifizierungsjahr: 

1973; Loggia mit 4 m² in Nfl 

 

Nr. 10: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 22.03.2022 

Tagebuchzahl 2301/2022 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 732 

Adresse Höhenstraße 1 W9, 2. OG 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 149/11 | 65038 - 149/12 | 65038 - 149/13 

Widmung  

Verkäufer Poschner 

Käufer Bakic 

Grundstücksfläche 825,00 m² 

Bebaute Fläche 648,00 m² 

Nutzfläche  66,94 m² 

Gesamtkaufpreis 52.000,00 € 

Nutzfläche 66,94 m² 

Preis/m2 776,82 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 647,10 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 297/10000; Keller ; Balkon ; PKW; Parifizierungsjahr: 1975; 

Auslandstransaktion; inkl. 1/55 Anteil an EZ 725, KG 65038 setllen 

gemeinsamen Innehof sowie Zugang und Stellflächen dar 
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Nr. 11: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 19.12.2022 

Tagebuchzahl 297/2023 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 732 

Adresse Höhenstraße 1 W Top 13 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 149/11 | 65038 - 149/12 | 65038 - 149/13 

Widmung  

Verkäufer Schwarz 

Käufer Scheurer | Österreicher 

Grundstücksfläche 825,00 m² 

Bebaute Fläche 648,00 m² 

Nutzfläche  57,45 m² 

Gesamtkaufpreis 55.000,00 € 

Nutzfläche 57,45 m² 

Preis/m2 957,35 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 842,69 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 242/10000; Keller (3 m2); zuzügl. Preis  Inventar: 5000 €; 

Parifizierungsjahr: 1975; Sicherheitszone Flughafen Zeltweg, zzgl. 1/55 

Anteil an EZ 725, Gst. 149/9, 149/14, 149/16, 

 

Nr. 12: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 08.08.2022 

Tagebuchzahl 4090/2023 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 740 

Adresse Höhenstraße 9 W 39 G 15 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 149/1 

Widmung  

Verkäufer Zechner 

Käufer Bejenaru 

Grundstücksfläche 3.620,00 m² 

Bebaute Fläche 1.006,00 m² 

Nutzfläche  85,10 m² 

Gesamtkaufpreis 80.000,00 € 

Nutzfläche 85,10 m² 

Preis/m2 940,07 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 805,77 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 648/30060; Keller ; PKW (13.39 m2); Parifizierungsjahr: 1975; 

Auslandstransaktion; Kellerabteil zugeordnet, Anteile inkl. PKW-AP, 
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Nr. 13: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 21.11.2023 

Tagebuchzahl 123/2024 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 740 

Adresse Höhenstraße 9 W 49 G 16 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 149/1 

Widmung  

Verkäufer Trattner 

Käufer Gröbl | Gröbl 

Grundstücksfläche 3.620,00 m² 

Bebaute Fläche 1.006,00 m² 

Nutzfläche  64,31 m² 

Gesamtkaufpreis 82.000,00 € 

Nutzfläche 64,31 m² 

Preis/m2 1.275,07 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 1.196,94 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 528/30060; Keller ; Balkon (4.8 m2); PKW; Parifizierungsjahr: 1975; 

Sicherheitszone Flughafen Zeltweg, Kellerabteil zugeordnet, 

 

Nr. 14: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 28.11.2023 

Tagebuchzahl 124/2024 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 740 

Adresse Höhenstraße 9 W 45 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 149/1 

Widmung  

Verkäufer Redhead 

Käufer Gröbl | Gröbl 

Grundstücksfläche 3.620,00 m² 

Bebaute Fläche 1.006,00 m² 

Nutzfläche  64,31 m² 

Gesamtkaufpreis 55.000,00 € 

Nutzfläche 64,31 m² 

Preis/m2 855,23 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 803,87 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 246/15030; Keller ; Balkon (4.8 m2); Parifizierungsjahr: 1975; 

Kellerabteil zugeordnet, Sicherheitszone Flughafen Zeltweg, 
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Nr. 15: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 28.06.2021 

Tagebuchzahl 3329/2021 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 732 

Adresse Fleischergasse 12 W 5 1. OG 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 149/11 | 65038 - 149/12 | 65038 - 149/13 

Widmung  

Verkäufer A.S.S. Immobilien und Besitz GmbH 

Käufer Ott | Ott 

Grundstücksfläche 825,00 m² 

Bebaute Fläche 648,00 m² 

Nutzfläche  49,18 m² 

Gesamtkaufpreis 69.900,00 € 

Nutzfläche 49,18 m² 

Preis/m2 1.421,31 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 1.118,09 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 218/10000; Keller ; Parifizierungsjahr: 1975; 

 

Nr. 16: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 18.03.2024 

Tagebuchzahl 1277/2024 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 732 

Adresse Fleischergasse 14 W 6 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 149/11 | 65038 - 149/12 | 65038 - 149/13 

Widmung  

Verkäufer Gergova 

Käufer Matt 

Grundstücksfläche 825,00 m² 

Bebaute Fläche 648,00 m² 

Nutzfläche  63,77 m² 

Gesamtkaufpreis 65.000,00 € 

Nutzfläche 63,77 m² 

Preis/m2 1.019,29 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 977,71 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 282/10000; Keller ; Balkon (3.52 m2); Parifizierungsjahr: 1975; 

zzgl. 1/55 Anteil an EZ 425, Gst. 149/9, 149/14, 149/16, Sicherheitszone 

Flughafen Zeltweg, 
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Nr. 17: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 08.11.2022 

Tagebuchzahl 4656/2022 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 843 

Adresse Höhenstraße 12 W Top 19 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 148/4 

Widmung  

Verkäufer Schachner | Schachner 

Käufer Avdijaj 

Grundstücksfläche 899,00 m² 

Bebaute Fläche 410,00 m² 

Nutzfläche  68,85 m² 

Gesamtkaufpreis 69.000,00 € 

Nutzfläche 68,85 m² 

Preis/m2 1.002,18 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 875,01 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 694/23728; Keller ; Balkon (2.7 m2); Preis inkl. Inventar;; 

Parifizierungsjahr: 1978; Sicherheitszone Flughafen Zeltweg, 

 

Nr. 18: Eigentumswohnung * 

Vertragsdatum 13.03.2024 

Tagebuchzahl 1169/2024 

Grundbuch 65038 Zeltweg 

EZ 843 

Adresse Höhenstraße 12 W 23 8740 Zeltweg 

Grundstück (KG – GNr) 65038 - 148/4 

Widmung  

Verkäufer Garber 

Käufer Schmidt (DE) 

Grundstücksfläche 899,00 m² 

Bebaute Fläche 410,00 m² 

Nutzfläche  71,55 m² 

Gesamtkaufpreis 69.000,00 € 

Nutzfläche 71,55 m² 

Preis/m2 964,36 € 

Valorisierungsfaktor -6,34 % 

Preis korr. / m² 924,19 € 

Aus dem Kaufvertrag Anteile: 694/23728; Keller ; Balkon ; Preis inkl. Inventar;; 

Parifizierungsjahr: 1978; Auslandstransaktion; Loggia mit 2,70 m² in Nfl, 
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Zusammenfassende Statistik 

Gesamtanzahl Vergleichswerte erhoben 18 

Anzahl Vergleichswerte / Berechnung 18 

arith. valorisiertes Mittel 898,68 € 

 (mit jährlicher Entwicklung (Valorisierungsfaktor) von -6,34 % und Stichtag: 07.11.2024) 

 

Adresse Höhenstraße 9, 8740 Zeltweg, Österreich 

Koordinaten 47,189364; 14,756175 

Katastralgemeinde 65038 Zeltweg 

Bewertungsstichtag 07.11.2024 

Wert/m² 898,68 € 

 

Der bewertungsrelevante Grundstückspreis errechnet sich wie folgt: 
 

Wirtschaftliche Einheit Anmerkung Preis 

 

Wohnung     

 

 

 

 

Mittelwert ca. 898.- 
 

Lift vorhanden egalisiert Lage im  

dritten OG, i.V. mit Allgemeinzustand 
 

 

 

900.- / m² 

 

 

 

 

2.5.   WERTMINDERUNG DURCH BÜCHERLICHE LASTEN   

 

Bei den grundbücherlichen Lasten ist prinzipiell zwischen Grunddienstbarkeiten, persönlichen 

Dienstbarkeiten, Reallasten und Vorkaufs- und Wiederverkaufsrechten zu unterscheiden. 

Bei Grunddienstbarkeiten stehen sich ein dienendes und ein herrschendes Grundstück 

gegenüber. Die Grundstücksdienstbarkeit ist für das dienende Grundstück eine Belastung und  

für das herrschende Grundstück ein Bestandteil. Grunddienstbarkeiten sind unteilbar und 

belasten immer das ganze Grundstück. Wird ein Grundstück geteilt, so bleibt jeder Teil mit der 

Dienstbarkeit belastet. 

 

Grunddienstbarkeiten sind z.B. Hausservitute, Feldservitute (Wegerechte, Notwegerechte), 

Wasserrechte (Wasserschöpfrecht, Viehtränke, Wasserzu.- und -ableitung), Weiderechte, 

Waldrechte (z.B. Holzbezugsrecht) und Leitungsrechte (einem 

Elektrizitätsversorgungsunternehmen kann das Recht, eine elektrische Leitung über fremden 

Grund zu führen, zu betreiben und zu erhalten, zwangsweise eingeräumt werden). 

Nicht jede Grunddienstbarkeit wirkt sich werterhöhend oder –mindernd aus, sondern es hängt 

von der Bedeutung und der Größe des Vor- bzw. Nachteils ab.  

 

Die persönliche Dienstbarkeit ist an die Person des Berechtigten gebunden, nicht übertragbar 

und nicht vererblich, und erlischt mit dessen Tod. Persönliche Dienstbarkeiten sind z.B. 

Dienstbarkeit der Wohnung, Fruchtgenussrecht.  

Die Reallast verpflichtet den Eigentümer eines Grundstücks, an den Berechtigten 

wiederkehrende Leistungen zu erbringen. Der Eigentümer, der die Reallast begründet hat, haftet 

für diese Leistungen nicht nur mit dem Grundstück, sondern auch mit seinem gesamten 

Vermögen (z.B. das Recht auf lebenslangen Unterhalt beim Ausgedinge). 
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Die dinglichen Vorkaufs- und Wiederkaufsrechte haben keinen oder wenig Einfluss auf den 

Wert des Grundstücks, da der Vorkaufsberechtigte den gleichen Kaufpreis zahlt wie ein anderer 

Interessent. Ein Nachteil für das belastete Grundstück liegt nur dann vor, wenn das 

Wiederkaufsrecht mit einem festen Grundstückspreis verbunden ist, der unter dem Marktwert 

liegt.  

 

Das Vorliegende Pfandrecht besitzt lediglich einen Einfluss auf den Preis der 

Liegenschaft, nicht jedoch auf deren Wert. 
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3.0. GUTACHTEN 
 

3.1.   BEWERTUNGSGRUNDSÄTZE 

 

 

 

3.1.1.    WERTERMITTLUNGSVERFAHREN 

 

Soweit nichts Anderes angeordnet ist, hat der Sachverständige das Wertermittlungsverfahren 

unter Beachtung des Standes der Wissenschaft und der im redlichen Geschäftsverkehr 

bestehenden Gepflogenheiten auszuwählen. (§7 Abs. (1) des LBG. 1992)  

 

Der Verkehrswert ist in der Regel über  

 

- Vergleichswertverfahren 

- Ertragswertverfahren 

- Sachwertverfahren 

-  oder mehrere dieser Verfahren 

 

zu ermitteln. 

 

Aus dem Ergebnis des/der gewählten Verfahren(s) ist der Verkehrswert begründet abzuleiten. 

 

Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der Marktverhältnisse kritisch zu würdigen 

und allenfalls zu korrigieren.  

 

Für die gegenständliche Immobilie wurde das Vergleichswertverfahren herangezogen. 

 

 

 

3.2.    VERGLEICHSWERT 

 

 
 

Parameter 

 

 

Wohnung 

 

Vergleichswert 

 

 

82 m² * 900.- 

73.800.- 
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3.3.    VERKEHRSWERT 

 

 
 

Parameter 

 

 

Wohnung 

 

Verkehrswert der 

wirtschaftlichen Einheit  

 

 

 

73.800.- 

 

Anpassung an den 

Verkehrswert 
(lediglich Rundung) 

 

 

 

- 800.- 

 

 

Verkehrswert des Anteiles 

 

 

73.000.- 

 

 

 

3.4.    BEWERTUNGSERGEBNIS 

 

 
 

DER VERKEHRSWERT DER  

624/30060 ANTEILE 

DER EZ 740, GB 65038 ZELTWEG, BG JUDENBURG,  

EIGENTUMSWOHNUNG   W 51 

 

 BETRÄGT 

 

€ 73.000.- 
 

 

 

 

4.0.  ANHANG 
 

FOHNSDORF, AM 15.11.2024  

DER SACHVERSTÄNDIGE 
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Wohnung 15 Grundriss 

 

 

 
 

Flächen aus Einreichunterlagen 

 

Vorraum 6,64 m² 

WC 1,08 m² 

Zimmer  11,42 m² 

Küche 8,93 m² 

Wohnzimmer 20,50 m² 

Balkon vom Wohnzimmer zugängig 

Abstellraum  1,31 m² 

Flur  2,78 m² 

Zimmer 14,57 m² 

Zimmer 10,29 m² 

Bad 3,96 m² 

 

Wohnnutzfläche 

 

81,48 m², gerundet 82 m² 
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S e i t e  31 | 55 
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Auszüge aus der Bauakte des Stadtbauamtes 
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Bilderbogen der Liegenschaft 
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