
Bezirksgericht 

Sankt Johann im Pongau

Zl.: 20 E 98/25y-7

Eurofunkstraße 2

5600 St. Johann/Pongau

A) Verkehrswert der Liegenschaft: (Grundstücke, Gebäude, Außenanlagen;

        ohne Zubehör)

B) Wert des Zubehörs (inkl. Umsatzsteuer):

zur Ermittlung des Verkehrswertes zum 29. Juni 2026 betreffend

Bewertungsgutachten

Zubehör mit Verkehrswert ist nicht vorhanden!

"Wohnhaus (derzeit im Umbau; ehemaliges Bauernhaus) mit Nebengebäude"

EZ 172 Grundbuch 55309 Höch

5542  FLACHAU, Aigenbergweg 38

Grundstücke 263/2 und 265 im Gesamtausmaß von 2.999 m²

477.000,00 €

MMag. Christian Fischer

Allg. beeideter und gerichtl. zertifizierter Sachverständiger

A-5721 Piesendorf, Hummersdorferstraße 35
Tel.: 0664/350 46 76     Mail: christian_fischer@aon.at
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1. Auftrag: Gerichtlicher Auftrag vom 22.04.2026, GZ 20 E 98/25y-7, BG Sankt Johann im

Pongau, zwecks Schätzung der Liegenschaft

sowie des Zubehörs.

2. Zweck: Wertermittlung als Grundlage zur Durchführung der bewilligten Zwangsversteigerung

(Beschluss v. 01.12.2025, GZ 20 E 98/25y-2)

Der Auftraggeber ist verpflichtet, das Gutachten (als Gesamtdokument) nur für den

vereinbarten Zweck zu verwenden. Eine weitere Verwendung oder die Anfertigung

und Verwendung von Teilauszügen ist nur nach vorheriger, schriftlicher Zustimmung

des Sachverständigen zulässig. Ausdrücklich untersagt ist das Hochladen des Gut-

achtens oder einzelner Teile desselben auf Plattformen für „künstliche Intelligenz“,

da dies eine Verletzung des Urheberrechts und des Datenschutzrechts darstellt.

Das Urheberrecht am Gutachten bleibt ausdrücklich beim Sachverständigen!

3. Bewertungsstichtag:

29. Juni 2026 (Tag der Befundaufnahme)

4. Grundlagen und Unterlagen:

- Der ursprüngliche Termin für die Befundaufnahme am 01.06.2026 musste auf

29.06.2026 verlegt werden, da von der Verpflichteten Partei MP. Immobilien

Chalet GmbH GF Marcel Pfaff nicht anwesend war

- Örtliche Befundaufnahme (Besichtigung und Begehung der Liegenschaft) am

29.06.2026 (9:00 bis 9:45 Uhr) durch den Sachverständigen in Anwesenheit

von Herrn Andreas Kohlhofer (Gerichtsvollzieher), Frau Daria Huttegger (HUDA

Schlüsseldienst) sowie den Herren Urs und Luca Tanner (Gläubiger); Herr GF

Marcel Pfaff war erneut abwesend - die Gebäude wurden von Frau Huttegger

für die Befundaufnahme geöffnet

- Grundbuchsauszug v. 29.05.2026

- Einsichtnahme in den Flächenwidmungs- und Gefahrenzonenplan

- Einsichtnahme in den Altlastenatlas

- Einsichtnahme in den Bauakt

- Erhebungen und Auswertung von Vergleichspreisen (Grundbuch)

- Erhebungen betreffend Herstellungskosten pro m² (Netto-Raumflächen)

- Auskünfte vom Eigentümer konnten keine eingeholt werden, da der Verpflichtete

an beiden Terminen nicht anwesend war

I. Allgemeines:

EZ 172 Grundbuch 55309 Höch

"Wohnhaus (derzeit im Umbau; ehemaliges Bauernhaus) mit Nebengebäude"
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5. Beilagen:

- Grundbuchsauszug

- Baubewilligungen, Benützungsbewilligungen, Amtsbestätigung, Bauplatzerklärung,

Bescheid Änderung des Verwendungszweckes (jeweils 1. Seite)

- Bauplan-Kopien (geringfügige Planabweichungen sind gegeben - Raumeinteilung/

Inneneinteilung, Raumnutzung, Eingangsbereich, etc.)

- Lagepläne (SAGIS-Abfragen)

- Fotos
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1. Allgemeine Beschreibung:

a) Gutsbestand:

b) Eigentümerin:

MP. Immobilien Chalet GmbH (FN 606193k) 1/1

c) Rechte und Lasten:

Siehe Grundbuchsauszug v. (Beilage zum Gutachten)

A2-Blatt: - Geh- und Fahrrecht an Gst 263

- Wasserbezugsrecht an Gst 263 sowie Recht auf Führung und

   Erhaltung einer Wasserleitung an Gst 260/1 262 263

- Geh- und Fahrtrecht an Gst 281

C-Blatt:  - DIENSTBARKEIT des Bezuges des Überwassers zugunsten EZ 35 290

- PFANDRECHTE

- Einleitung des VERSTEIGERUNGSVERFAHREN

d) Nutzung:

Das Wohnhaus ist derzeit leerstehend - augenscheinlich seit mehreren Jahren.

e) Lage: Die Liegenschaft befindet sich in der Katastralgemeinde Höch, Gemeinde Flachau

(Wohn- und Fremdenverkehrsgemeinde mit Sommer- und sehr guter Wintersaison

im Skiverbund "Ski amadé", ca. 3.000 Einwohner, ca. 10.000 Gästebetten, über

1,3 Mio. Nächtigungen/Jahr, Hotels, Bergbahnen, zahlreiche touristische Einricht-

ungen und Angebote, etc.), Aigenbergweg Nr. 38.

Es handelt sich dabei um eine landschaftlich schöne, ruhige, etwas abgele-

gene Wohnlage mit schönem Ausblick.

"Wohnhaus (derzeit im Umbau; ehemaliges Bauernhaus) mit Nebengebäude"

Die Seehöhe der Liegenschaft beträgt ca. 1.095 m.

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich in der Gemeinde Flachau,

Katastralgemeinde Höch, Aigenbergweg Nr. 38 (siehe Lagepläne).

29.05.2026

Auf Grund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachverständige folgenden

Bewertungsgegenstand ist die Liegenschaft:

EZ 172 Grundbuch 55309 Höch

Grundstücke 263/2 und 265 im Gesamtausmaß von 2.999 m²

II. Befund:
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2. Besondere Beschreibung der Grundstücke:

a) Ausmaß: 1.935 m² Grundstück 263/2

1.064 m² Grundstück 265

2.999 m² Gesamtfläche

Die Gesamtfläche ist wie folgt aufzuteilen:

2.027 m² Restfläche "Wiese, Steilhang, Bäume, Büsche, etc." (auf Grund der

Flächenwidmung in der Nutzbarkeit/Verwertbarkeit stark eingeschränkt)

972 m² Teilfläche gut nutzbar (bebaute Fläche und Umland - Ausmaß lt.

Verhandlungsschrift in der Bauplatzerklärung)

b) Verkehrsmäßige Erschließung:

Die Bewertungsliegenschaft befindet sich ca. 3,3 km nord/westlich vom Flachauer

Gemeindeamt in Reitdorf (asphaltierte, öffentliche Straßen bzw. Güterwege mit

Steigungen und Engstellen - siehe Lageplan).

In Flachau bzw. in Reitdorf befinden sich Geschäfte, Banken, Schule, touristische

Einrichtungen, Bergbahnen, Restaurants, Bars, etc.
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c) Flächenwidmung und Bebauung:

Die Bewertungsgrundstücke sind als "Grünland - GLLG - Grünland Ländliche Gebiete"

gewidmet - siehe Grafik aus SAGIS. 

Auf dem Grundstück 265 wurde in den Jahren 1977 bis 1980 das Wohnhaus/Bauern-

haus (Rinnerlehen) errichtet (Baubewilligung v. 05.08.1977, Benützungsbewilligung v.

27.09.1989). Lt. Bauakt wurde das Wohnhaus/Bauernhaus mit 01.01.1980 fertiggestellt.

Eine Amtsbestätigung, dass die Liegenschaft EZ 172 Grundbuch 55309 Höch - Grund-

stück Nr. 265, einen Bauplatz darstellt, auf dem sich rechtmäßig Bauten befinden, die

keinem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmet sind, wurde ausgestellt

(Amtsbestätigung v. 06.05.1990).

Die Bauplatzerklärung wurde am 19.06.1995 erteilt.

In den Jahren 1995/96 wurde die Kleingarage errichtet (Baubewilligung v. 19.06.1995,

Benützungsbewilligung v. 13.09.1996).

Im Jahr 2011 wurde eine Veränderung des Verwendungszweckes angezeigt (Holzab-

lageraum zu Wohnräume - Bescheid v. 22.06.2011).

Es ist von einem (baubehördlich bewilligten) "Altbestand" der Gebäudeteile auszugehen; ein

ev. Ersatzbau kann entsprechend dem Salzburger Raumordnungsgesetz § 47 erfolgen. 

Ein Ansuchen um Baubewilligung für Zu- und Umbaumaßnahmen ist im Gemeindeamt Flachau

eingelangt. Auf Rückfragen seitens der Gemeinde beim Eigentümer Auskünfte hinsichtlich der

künftigen Nutzung zu geben, wurde keine Stellungnahme abgegeben - das Verfahren wurde

ausgesetzt.

Im Jahr 2026 wurde von der Gemeinde Flachau eine Baupolizeiliche Überprüfung des

Bestandsgebäudes anberaumt - auf Grund Bekanntgabe von erfolgten Baumaßnahmen.

Die Bewertungsliegenschaft umfasst neben der bebauten Fläche mit Umland einen großteils

steilen, feuchten (es kam immer wieder zu Hangrutschungen) Hang (Wiese, Bäume und

Büsche; Befestigungen, etc.).
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d) Gefährdung:

Für den Bereich der Bewertungsgrundstücke besteht kein Gefahrenzonenplan; die Aus-

weisung eventueller Gefahrenzonen beginnt weiter unten (talwärts im Bereich der Bau-

landwidmungen). Bei einem Erweiterungs- bzw. Ersatzbau ist ev. mit Auflagen bzw.

Einschränkungen betreffend Schutzmaßnahmen gegen die Wildbachgefährdung zu rechnen.

Der Unterhang des Objektes "Aigenbergweg 38" ist lt. Bauakt ein aktiver Rutschhang

(Rinnergraben) - Details vor allem zu den Hangrutschungen im Jahr 2005 können dem

Bauakt entnommen werden - Stellungnahme des geologischen Amtssachverständigen.

Auszug:
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Die Bewertungsgrundstücke sind nicht im Altlastenatlas verzeichnet.

e) Form und Niveau der Grundstücke:

Die Bewertungsliegenschaft ist vieleckig (siehe Lageplan); steilhängige Lage
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3. Besondere Beschreibung der Gebäude(teile):

Baujahr: 1980 Fertigstellung lt. Bauakt

Allgemeinzustand:

Einfacher, stark abgewohnter, tw. "roher" bzw. "im Bau befindlicher" Bau- und Erhaltungs-

zustand; rückgestaute Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten bzw. Fertigstellungsar-

beiten sind notwendig bzw. ausständig (augenscheinlich wurde mit einer umfassenden

Sanierung bzw. Entfernung einzelner Bauteile (siehe Fotos) bereits begonnen), um eine

Bewohnbarkeit herzustellen:

Fassade, Isolierung, tw. Bodenaufbau, Böden, Fenster, Türen, Zwischenwände, Putz

bzw. Wand- und Deckenverkleidungen, Feuchtstellen bzw. Feuchtschäden Ausblühungen

und Abblätterungen, Elektroinstallationen, Sanitärinstallationen, Heizung, Heizkörper,

Haustechnik, Sanitärausstattung, Balkon, Außenanlagen, etc.

Für einen potentiellen Käuferkreis (womöglich auch für den derzeitigen Eigentümer, da

mit Sanierungsarbeiten offensichtlich begonnen wurde) kann die Erhaltung des Gebäudes

im Vordergrund stehen (bäuerlicher Charakter, Holzblockbauweise, etc.) - aus wirtschaf-

tlicher Sicht könnte durchaus ein Neubau in Erwägung gezogen werden.

Ver- und Entsorgung (lt. Bauakt):

Wasser: Eigene Trinkwasserversorgungsanlage

Abwässer: Anschluss an das örtliche Kanalnetz

Energie: Salzburg AG

Bauausführung (lt. Baubeschreibung/Befundaufnahme):

Fundamentierung: Streifenfundamente in B 160

Außenwände: Kellergeschoss: Schalsteine mit Betonfüllung

Garage: Stahlbeton B 225

Erd-/Obergeschoss: Mauerwerk, Holzblockbau- bzw. Holz-

ständerbauweise mit keiner bzw. zu geringer Isolierung

Garage: Hohlblockmauerwerk

Fassade: Holz bzw. verputzt und gefärbelt

Innenwände: Mauerwerk bzw. Holzriegelwände, verputzt und gefärbelt

bzw. Holzverkleidungen bzw. "roh"

Geschossdecken: Massivdecke (Stahlbeton) über KG, Holztramdecken "roh"

bzw. Holzverkleidungen

Garage: Stahlbetondecke

Dachstuhl: Pfettendachstuhl aus Holz

Dacheindeckung: Welleternit
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Dachrinnen: Kupfer

Dachablaufrohre: Kupfer

Kamin: Vorhanden

Stiegen: Stahlbeton (Massiv) ins KG, Holztreppe ins OG

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung (alt), Fensterläden (alt)

Metallfenster im KG (alt)

Türen: Holzhaustüre (alt), Holzinnentüren (alt) bzw. nicht vorhanden

Automatische Garagentore

Fußböden: Holzböden, Kunststoff, keramische Beläge, etc. (alt) - tw.

kein Bodenbelag vorhanden (entfernt)

Heizung: Ehemalige Elektroheizung - Heizkörper waren bei der Befund-

aufnahme nicht vorhanden, Solarpaneele (funktionsfähig?) be-

finden sich am Hang südlich des Gebäudes, Kachelofen im EG

Boiler (funktionsfähig?), Sauna (funktionsfähig?) im KG

Haustür Innentüren

Fenster
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Erdgeschoss
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Boiler/Sauna

Kellergeschoss
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Garage

Obergeschoss
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Garage
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Raumprogramm und Ausmaß der Räume (siehe Baupläne):

Gebäude: Fehlende Ausmaße wurden näherungsweise ermittelt

Raumeinteilung Netto-Raumflächen (m²)

52,50

Raumeinteilung Netto-Raumflächen (m²)

79,61

Raumeinteilung Netto-Raumflächen (m²)

76,36

Raumeinteilung Netto-Raumflächen (m²)

30,25

29,25

Garage Ausmaß in m²

Garage EG 30,25

Abstellraum KG 29,25

13,64Küche

Vorraum/WC 21,98

Abstellraum 22,58

Vorraum/Stiege

11,39

Zimmer

12,56

9,30

Zimmer

Erdgeschoss Ausmaß in m²

Vorraum/Stiege 11,23

Obergeschoss Ausmaß in m²

Wohnraum 20,20

Zimmer 12,56

Flur/WC/Bad

11,23

Zimmer

9,30

Vorraum/Stiege 10,06

11,34

Kellergeschoss Ausmaß in m²

Keller 18,70

Keller

Keller 12,40
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4. Besondere Beschreibung und Fotos - Außenanlagen:

Zufahrts-/Zugangsbereich - Asphalt, Wege und Treppen aus Naturstein bzw. Beton, Holz

Einfache Geländer aus Holz

Steinschlichtungen zur Hangsicherung

Holzzäune (Lattenzäune, Draht)

Holzterrasse, Markise, Brunntrog, Holzhütten, Natursteine, Blumenbeete, Gartenbeete,

gemauerter Griller, etc.

Grünflächen mit Bäumen und Sträuchern, Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Außenanlagen sind sanierungsbedürftig!
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5. Zubehör:

Zubehör mit Verkehrswert ist nicht vorhanden!
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Literatur: - Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992

- Empfehlungen für Herstellungskosten (pro m² Wohnfläche; Heft 3/2025 "Sachverständige")

- ÖNORM B 1802-1, Ausgabe 2022 u.a. (ÖNORM ist eine von Austrian Standards

International veröffentlichte nationale österreichische Norm)

- Liegenschaftsbewertungskommentar nach Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage

- Liegenschaftsbewertung nach Heimo Kranewitter, 5. und 7. Auflage

- Immobilienbewertung Österreich "Bienert u. Funk", 3. Auflage

- Die Nutzungsdauer "Seiser", 1. Auflage

- Liegenschaftsbewertungszeitschrift "Sachverständige" Heft 3/2011

Für den Bewertungsgegenstand:

ist der Verkehrswert festzustellen.

Die Bewertung dieser Liegenschaft erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhältnisse am Realitätenmarkt.

Der Sachverständige weist darauf hin, dass die Funktion der Heiz-, Sanitär- und Elektroin-

stallationen und der sonstigen technischen Anlagen nicht überprüft werden konnte. 

Ausdrücklich wird darauf hingewiesen, dass ein Energieausweis nicht vorgelegt wurde!

Bewertungsgrundsatz (§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz):

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicher Weise

im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann.

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen

haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben.

Allgemeine Bewertungsregeln (§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz):

Als Wertermittlungsverfahren kommen insbesondere in Betracht:

a) Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

b) Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

c) Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

In Anlehnung an die bestehenden Bewertungsvorschriften (Liegenschaftsbewer-

tungsgesetz 1992, Neufassung ÖNORM B 1802-1) ist für ein "Wohnhaus", wie

das gegenständliche, das Sachwertverfahren als Wertermittlungsverfahren aus-

zuwählen bzw. anzuwenden. Für die Bewertung der bebauten und unbebauten

Grundstücksflächen (höherwertige Grünlandfläche - gemeinsame Nutzung mit

einer bebauten Liegenschaft, etc.), wie die gegenständlichen, ist das Vergleichs-

wertverfahren als Wertermittlungsverfahren auszuwählen bzw. anzuwenden.

Dabei wird die Grundstückswertermittlung pro m² vom Baulandpreis abgeleitet. 

III. Bewertung:

EZ 172 Grundbuch 55309 Höch

"Wohnhaus (derzeit im Umbau; ehemaliges Bauernhaus) mit Nebengebäude"
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Sachwertverfahren - § 6 LBG:

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert, dem Bauwert und dem Wert sonstiger 

Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs zusammen.

1. Ermittlung des Grundstückswertes pro m²:

Der Wert des Bewertungsgrundstückes wird von tatsächlich erzielten Kaufpreisen

vergleichbarer Grundstücke abgeleitet.

Auswertung von Vergleichspreisen - Bauland:

Für den Bereich "Teilfläche gut nutzbar" (bebaute Fläche und Umland) ist daher unter Auswer-

tung der Vergleichspreise und der im Befund geschilderten Vor- und Nachteile folgender m²-

Preis angemessen: 

Für den Bereich Restfläche "Wiese, Steilhang, Bäume, Büsche, etc." (auf Grund der Flächen-

widmung in der Nutzbarkeit/Verwertbarkeit stark eingeschränkt) sind 10% der gut nutzbaren

Teilfläche anzunehmen (für höherwertige Grünlandnutzung):

2. Ermittlung der Bewertungsgrundlagen - betreffend

  Bauwert der Gebäudeteile:

Bei der Berechnung des Bauwertes ist von den Herstellungskosten (fiktiven An-

schaffungskosten zum Bewertungsstichtag) auszugehen und von diesem die tech-

nische und wirtschaftliche Wertminderung (z.B. wegen Alters, etc.) abzuziehen.

Ergänzend ist der Bauwert der Außenanlagen (siehe Punkt 3.) zu ermitteln.

340,00Durchschnittspreis pro m²

Nach Auswertungen - Kaufpreissammlung d. Sachverständigen, Immobilienangebote, etc. -

beträgt der Grundstückswert für Bauland (Gemeinde Flachau, Reitdorf, Katastralgemeinde

Höch, Aigenbergweg) und unter Berücksichtigung der (Allein)Lage, der Form, der Größe,

(durchschnittlich 340,00€/m²)!

der baulichen Ausnutzung bzw. Ausnutzbarkeit, der Flächenwidmung, der Gefährdungen,

der Zufahrtsverhältnisse, der Hangneigung, etc. ca. 320,00 bis 360,00 Euro/m²

340,00€

34,00€
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Ermittlung der Herstellungskosten pro m²:

- Berechnung des Ausgangswertes der Herstellungskosten (HK) je m²

der Netto-Raumflächen (abgeleitet - mehrgeschossiger Wohnbau):

In Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten

und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs, etc. (siehe Heft 3/2025,

"Sachverständige = offizielles Organ des Hauptverbandes der Sachverständigen

Österreichs") sowie in Anlehnung an weitere Bewertungskommentare "z.B. Krane-

witter, 7. Auflage", etc. sind die Herstellungskosten je m² (Ausgangswert) unter

Berücksichtigung der vorhandenen Ausstattungskategorie (Ausstattungsqualität),

inklusive Umsatzsteuer, Stadt/Land-Gefälle, Wohnhaus / derzeitiger Bauzustand

bzw. -fortschritt, inkl. Balkon/Loggia, etc. - wie folgt festzusetzen:

Die Herstellungskosten sind ausdrücklich inkl. Umsatzsteuer anzusetzen, weil

sich der Marktwert eines privat genutzten Wohnhauses (grundsätzlich) an den

Bruttoherstellungskosten orientiert.

- Berechnung der Herstellungskosten für die einzelnen Gebäudeteile:

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Garage EG

Abstellraum KG

Ermittlung der Alterswertminderung - Gebäude: 

Die Alterswertminderung entspricht dem Wertverlust, den ein Gebäude seit der

Errichtung durch Alterung und Abnutzung der Bauteile und Baustoffe erlitten hat.

Die Alterswertminderung hängt im Wesentlichen von der wirtschaftlichen Gesamt- 

nutzungsdauer eines Gebäudes ab.

Grundsätzlich ist (im Sachwertverfahren) die lineare Alterswertminderung vorrangig

anzuwenden (siehe Bewertungskommentare, z. B. Kranewitter, 7. Auflage, Seite 80;

Bienert und Funk 3. Auflage, Seite 311; etc.).

Berechnung - lineare Alterswertminderung:

100 : übliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren (D) x Alter des Gebäudes (A)

-10,0% 1.290,001.430,00

1.430,001.430,00 0,0%

1.360,00-5,0%1.430,00

1.430,00 -5,0% 1.360,00

1.430,00 €

berichtigte HK/m² Zu-/Abschlag in %

HK/m²

1.430,00 -5,0% 1.360,00

Bauw./Ausstattung, etc.

Herstellungskosten je m² (gerundet)

Ausgangswert
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Wohngebäude:

Alter (A) in Jahren: 46  Baujahr 1980

Übliche Gesamtnutzungsdauer (D): 60  Jahre (geschätzt) 

Restnutzungsdauer: 14  Jahre (geschätzt) 

Auf Grund des bestehenden Bauzustandes, der Bauausstattung, etc. und in Anlehnung an

die Richtlinien (z.B. "Kommentar Seiser") betreffend objektiver Gesamtnutzungsdauer

bzw. objektiver Restnutzungsdauer sowie bei voraussichtlich ordnungsgemäßer Bewirt-

schaftung ist die Restnutzungsdauer in diesem Ausmaß, der Berechnung betreffend Wert-

minderung wegen Alters, etc., zugrunde zu legen.

Lineare AfA 77% (gerundet)

Garage:

Alter (A) in Jahren: 30  Baujahr 1996

Übliche Gesamtnutzungsdauer (D): 50  Jahre (geschätzt) 

Restnutzungsdauer: 20  Jahre (geschätzt) 

Auf Grund des bestehenden Bauzustandes, der Bauausstattung, etc. und in Anlehnung an

die Richtlinien (z.B. "Kommentar Seiser") betreffend objektiver Gesamtnutzungsdauer

bzw. objektiver Restnutzungsdauer sowie bei voraussichtlich ordnungsgemäßer Bewirt-

schaftung ist die Restnutzungsdauer in diesem Ausmaß, der Berechnung betreffend Wert-

minderung wegen Alters, etc., zugrunde zu legen.

Lineare AfA 60% (gerundet)

3. Wert der Außenanlagen:

Der Wert der Außenanlagen (siehe Punkt II/4) wird im Schätzungswege - vom Bauwert

der Gebäude - abgeleitet bzw. errechnet (siehe Bewertungskommentar: Kranewitter,

7. Auflage, Seiten 83 und 159, 4 bis 6% des Gebäudebauwertes - bei einfachen, durch-

schnittlichen, überwiegend sanierungsbedürftigen Außenanlagen - daher sind 5% anzusetzen!).

5%
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W E R T E R M I T T L U N G  -   S A C H W E R T :

1. Ermittlung des Grundstückswertes:

Preis/m²

Beb. Fläche, Umland 972  m² 340,00 € 330.480,00

Restfläche 2.027  m² 34,00 € 68.918,00

399.398,00 €

2. Ermittlung des Bauwertes - Gebäude:

Wohngebäude:

Herstellungs- Alterswert-

Lage flächen kosten pro m² minderung Restwert

Kellergeschoss 52,50  m² 1.360,00 € 77% 23% 16.422,00

Erdgeschoss 79,61  m² 1.430,00 € 77% 23% 26.183,73

Obergeschoss 76,36  m² 1.290,00 € 77% 23% 22.656,01

Garage:

Garage EG 30,25  m² 1.360,00 € 60% 40% 16.456,00

Abstellraum KG 29,25  m² 1.360,00 € 60% 40% 15.912,00

Bauwert Gebäude

3. Ermittlung des Bauwertes der Außenanlagen:

5% des Gesamtgebäudebauwertes 4.882,00 €

Wert nach dem Sachwertverfahren

(gerundet)

   Ausmaß

502.000,00 €

501.910,00 €

Netto-Raum

97.629,74 97.630,00 €
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Verkehrswert der Liegenschaft:

Bei der Berechnung des Verkehrswertes für Ein- und Zweifamilienhäuser ist

grundsätzlich vom Sachwert auszugehen (Neufassung ÖNORM B 1802-1 u.a.).

Für die Berechnung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfahren

ausgewählt, da Wohnhäuser, wie das gegenständige, am Immobilien-

markt überwiegend für eine Eigennutzung erworben werden (§ 7 Abs 2 

Liegenschaftsbewertungsgesetz; aktuelle Bewertungskommentare, etc.).

Berechnung des Verkehrswertes:

Wert nach dem Sachwertverfahren

Der ermittelte Sachwert einer bebauten Liegenschaft muss abschließend dahingehend geprüft werden, ob

dieser aufgrund der Angebots- und Nachfragekonstellation am Wertermittlungsstichtag bei einem Verkauf

auch erzielt werden kann.

Aus sachverständiger Sicht (langjährige Marktbeobachtung und Auswertungen der Kaufpreissammlung seit

vielen Jahren) ist betreffend Sachwerte von Wohnhäusern, in Relation zum tatsächlich erzielten Verkehrswert,

bei zusätzlichen, wertbeeinflussenden Umständen zB aktuelle Wirtschaftslage, derzeitiges Zinsniveau, Kredit-

vergabekriterien, Gebäude über 40 Jahre alt, sanierungs- bzw. fertigstellungsbedürftig ein Marktanpassungs-

abschlag in der Höhe von 0 bis 10% vorzunehmen.

Marktanpassungsabschlag -25.100,00 €

Verkehrswert (nach dem Sachwertverfahren)

Verkehrswert (gerundet)

IV. Ermittlung des Verkehrswertes:

EZ 172 Grundbuch 55309 Höch

in Worten:

5,00%

477.000,00 €

Vierhundertsiebenundsiebzigtausend Euro

für die Bewertungsliegenschaft:

476.900,00 €           

502.000,00 €
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Bewertungsliegenschaft





"Wohnhaus (derzeit im Umbau; ehemaliges Bauernhaus) mit Nebengebäude"

Gemeinde FLACHAU, Aigenbergweg 38

Westansicht

Nordansicht



Süd/Westansicht

Ostansicht
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