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1 AUFTRAG 

 

Schätzung der Liegenschaft EZ 41 GB 76118 Stein; 1/1-Anteile, B-LNr 2  

 

 

1.1 Auftraggeber 

 

Bezirksgericht Völkermarkt mit Beschluss vom 30.09.2025. 

 

 

1.2 Verpflichtete Partei 

 

Verlassenschaft nach Josef Martin Hobel, 1 A 156/24 P BG Ferlach, 9181 Feistritz im 

Rosental, Zuletzt wohnhaft in: Matschacherstraße 90 

 

Vertreten durch:  

Mag. Emil Golob; 9163 Ferlach, Unterloibl 42 

 

1.3 Betreibende Partei 

 

Dr. Richard Piroutz; 9150 Bleiburg, Sorgendorf - Schloß 1 

 

vertreten durch 

Dr. Branko Perc, Rechtsanwalt; 9150 Bleiburg, 10.-Oktober-Platz 13 

 

 

1.4 Bewertungsstichtag 

 

05.09.2025 
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2 GRUNDLAGEN DES GUTACHTENS 

2.1 Befundaufnahme 

 

Die Befundaufnahme erfolgte am 05.09.2025 in Anwesenheit von 

- Hr. Mag. Emil Golob, RA, als Vertreter der  

- Hr. Dr. Richard Piroutz als betreibende Partei 

- Hr. Dr. Branko Perc, RA, als Vertreter der betreibenden Partei 

- Hr. Josef Hofmayer 

- SV Dipl.-Ing. Gerhard Forstner 

 

Weitere Befundaufnahmen der Waldstücke im September 2025 

 

 

2.2 Erhebungen bzw. Auskünfte 

 

- Gemeindeamt St. Kanzian am Klopeiner See, Bauamt und Abteilung Abgaben 

- HORA 

- Urkundensammlung des BG Völkermarkt 

- Digitale Urkundensammlung 

- Verwaltungsgemeinschaft Völkermarkt 

- Finanzamt Österreich 

 

 

2.3 Unterlagen 

 

- Auszüge aus dem Grundbuch für die bewertungsgegenständliche Liegen-

schaft vom 04.09.2025  

- Digitale Katastralmappe 

- rechtswirksamer Flächenwidmungsplan der Gemeinde St. Kanzian am 

Klopeiner See (Quelle: KAGIS) 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992  

- Exekutionsordnung 

- Ross/Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstücken und des 

Wertes baulicher Anlagen, 29. Auflage, (Oppermann 2004) 

- Immobilien-Preisspiegel 2024 (Fachverband der Immobilien- und Vermögen-

streuhänder) 

- Bienert/Funk: Immobilienbewertung Österreich (4. Auflage, OVI 2022) 
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- Kranewitter, Heimo: „Liegenschaftsbewertung“(Manz 2017)  

- Hauswurz/Prader: Liegenschaftsbewertungsgutachten (LexisNexis 2015) 

- Kröll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung 

(Werner Verlag 2015, 5. Auflage) 

- Kleiber: Verkehrswert von Grundstücken (8. Auflage; Bundesanzeigerverlag 

2016)  

- Seiser/Kainz: Der Wert von Immobilien, 1. Auflage 2011 

- Vergleichspreise  

- Hilfstafeln für die Forsteinrichtung von Marschall – 1975 

- Rundholzpreise und Holzerntekosten (Eigene Sammlung der Sachverständi-

gen) 

- Alterswertfaktoren nach PELZMANN 

 

 

2.4 Allgemeine Hinweise zu diesem Gutachten 

 

- Der Sachverständige haftet nicht für die Richtigkeit der Flächenausmaße. 

- Unter Einhaltung der gesetzlichen Warn-, Prüf- und Hinweispflicht kann sei-

tens des unterfertigten Sachverständigen eine Maßgarantie sowohl für Flä-

chenangaben laut Grundbuch als auch für Massenermittlung von Gebäuden 

ohne die Anfertigung von aktuellen Bestandplänen nicht übernommen werden.  

- Die Berechnung erfolgt computerunterstützt auf alle verfügbaren Dezimalstel-

len genau. Sollten sich durch Rundung auf die zweite Dezimalstelle geringfü-

gige Differenzen ergeben, so hat dies jedoch keinen Einfluss auf die entspre-

chende Gesamtmenge. 

- Die Bewertung der gegenständlichen Liegenschaft erfolgte nach geltenden 

Bewertungsregeln und unter aller gebotenen Sorgfalt des Sachverständigen. 

Es kann jedoch keine Gewährleistung durch den Sachverständigen über-

nommen werden, dass im Falle einer Versteigerung oder eines Verkaufes, 

speziell unter Zeitdruck, die ermittelten Werte am Markt erzielt werden kön-

nen.  

- Das gegenständliche Gutachten wurde im Auftrag des Bezirksgerichts Völ-

kermarkt zur Bewertung im Exekutionsverfahren erstellt und ist nur in seiner 

Gesamtheit inkl. aller allfälligen Ergänzungen gültig. Jede - auch auszugswei-

se - Vervielfältigung ist an eine Zustimmung des Verfassers gebunden.  

- Die Befundung aller Gebäude erfolgte nur zerstörungsfrei und okular, das 

Gutachten kann somit keine detaillierte Auskunft über statische Gegebenhei-

ten bzw. Defizite etc. geben. Das vorliegende Gutachten ist kein bautechni-

sches Gutachten zur Bewertung allfälliger Bauschäden. 
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- Preisangaben inkl. Mehrwertsteuer 

- Es wird auf das Publizitätsprinzip verwiesen (§ 12 GBO) und in diesem Zu-

sammenhang auf die Richtigkeit und Vollständigkeit der Eintragungen im 

Grundbuch vertraut. 

- Es wird Interessenten der Immobilien empfohlen, sich selbst vor Ort einen 

Eindruck zu verschaffen und allenfalls mit der Gemeinde St. Kanzian am 

Klopeiner See bzw. weiteren zuständigen Behörden Rücksprache zu halten.  

- Eine Kontaminierung der Liegenschaft wurde bei der Bewertung nicht unter-

stellt. Eine Recherche im Altlastenportal des Umweltbundesamtes im Erhe-

bungszeitraum blieb ergebnislos. 
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3 BEFUND 

3.1 Allgemeines 

3.1.1 Äußere Verkehrslage 

 

Bundesland:  Kärnten 

Verwaltungsbezirk: Völkermarkt   

Gerichtsbezirk: Völkermarkt 

Politische Gemeinde: St. Kanzian am Klopeiner See 

Ortsteil: Weitendorf 

Katastralgemeinde: 76118 Stein bzw. 76109 Lauchenholz 

 

 

 
 

Abbildung 1: Übersicht über die Lage der EZ 41 GB 76118 Stein (Datenquelle Land Kärnten 

– KAGIS)  

 

 

Äußere Verkehrslage: 

Wohnliegenschaft in Weitendorf gelegen 

Entfernung nach St. Kanzian am Klopeiner See ca. 4 km 

Entfernung zur Bezirkshauptstadt Völkermarkt ca. 15 km 

Entfernung zur Landeshauptstadt Klagenfurt am Wörthersee ca. 25 km  
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3.1.2 Grundbuchsstand 

 

Grundstücke:  

 

KG 76109 Lauchenholz: 858; 859  

KG 76118 Stein: 783  

 

Siehe Anhang: Grundbuchsauszug der gegenständlichen Liegenschaft vom 

04.09.2025 

 

 

A1: Ausmaß und Kulturartenverteilung lt. Grundbuch 

 

Bauf.(10)  233 m² = 0,0233 ha 

Landw(10)  1.191 m² = 0,1191 ha 

Wald(10)  11.759 m² = 1,1759 ha 

 
13.183 m² = 1,3183 ha 

 

 

 

A2: 

Keine Eintragungen 

 

 

B: Eigentumsverhältnisse 

 
  

 

 

C: Lasten 
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Die dinglichen Lasten sind – sofern nicht anders erwähnt - bei der Bewertung 

berücksichtigt und im ermittelten Wert enthalten.  

 

 

 

 

 



– Gutachten: BG Völkermarkt, 8 E 19/25k - EZ 41 GB 76118 Stein –  

SV Dipl.-Ing. Gerhard Forstner, 9536 St. Egyden 

- 13 - 

3.1.3 Flächenwidmung  

 

 
Abbildung 2: Auszug aus dem Flächenwidmungsplan (Datenquelle: Land Kärnten – KAGIS) 

 

 

Grundstück 783 ist als „Bauland-Dorfgebiet“ gewidmet.  

Alle anderen Grundstücke sind als „Grünland - Für die Land- und Forstwirtschaft be-

stimmte Fläche, Ödland“ gewidmet. 

 

 

3.1.4 HORA 

 

HORA, das Natural Hazard Overview & Risk Assesment Austria des Bundesministe-

rium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft, gibt für die Lie-

genschaft folgende Risikoeinschätzung ab (Auswerteradius 100 m):  
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Abbildung 3: Auszug aus HORA (Datenquelle: hora.gv.at) 

 

Details siehe Anhang „6.6 HORA-Pass“. 

 

 

3.1.5 Erschließung 

 

 

Erschließung von Objekt Weitendorf 5 erfolgt durch eine öffentliche Straße. 

 

 

3.1.6 Ver- und Entsorgungseinrichtungen 

 

- Elektrischer Strom. 

- Wasserversorgung über Gemeindewasser  

- Kanalanschluss vorhanden 

 

Auszug aus dem Leitungskataster siehe Anhang „6.5 Leitungskataster“ 
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3.2 Beschreibung der Liegenschaft EZ 41 GB 76118 Stein 

 

Die Liegenschaft vulgo Turkhube besteht aus einem mit einem Wohnhaus bestande-

nen Grundstück und 2 Waldgrundstücke.  

 

3.2.1 Gebäude und bauliche Anlagen 

3.2.1.1 Wohnhaus 

 

Baudaten:  

 

Das ursprüngliche Baujahr konnte nicht mehr festgestellt werden. Am Bauamt der 

Gemeinde St. Kanzian am Klopeiner See wurden keine Unterlagen aufgefunden.  

 

 

Raumaufteilung und Nutzung:  

 

Das Gebäude besteht aus einem Wohnteil und einem Wirtschaftsteil (Schuppen) im 

Erdgeschoß.  

Keller oder Dachgeschoß sind nicht vorhanden.  

 

Der Wohnteil ist in 2 getrennt voneinander begehbare Wohnungen eingeteilt.  

 

Bauausführung des Gebäudes  

 

Außenwände:  massiv, ggf. Steinmauern  

 

Fassade:  Putz, gefärbelt bzw. Holzverschalung im Giebelbereich. 

  

Dach:  Satteldach, ca. 40° Neigung, Firstausrichtung N-S. 

 

Dachdeckung:  hart gedeckt mit Betondachsteinen; lt. Orthofotos wurde der 

Wohnteil vor ca. 10 Jahren neu gedeckt 

 

Dachrinnen:  Hängerinnen und Fallrohre  

 

Innenwände:  Massivwände, gefärbelt. In den Bad/WC und tw. in Küche Flie-

sen. 
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Decken:  ungewiss, tw. Gewölbedecken, beschüttet und abgehängt. 

 

Fenster:  Kunststofffenster mit Dreh-/Kipp, erneuert im Jahr 2003.  

 

Türen:  Blatt- bzw. Füllungstüren, ggf. mit Glas, sonst Holz 

 

Fußböden:  Parkett bzw. Laminat (schadhaft); Fliesen, Kunststoffböden 

 

Bad: Wohnung Süd mit Badewanne; Wohnung Nord mit Duschkabi-

ne; Stand-WC. Einfachwaschbecken. 

 

Heizung:  In Wohnung Nord in Küche/Zimmer 1 Kachelofen.  

 

Warmwasseraufbereitung:  Elektroboiler.  

 

Erhaltungszustand: Aufgrund des Leerstandes und des Renovierungsrückstandes 

mäßiger Erhaltungszustand. 

  

Es wird darauf hingewiesen, dass die geringen Raumhöhen einen bewilli-

gungspflichtigen Umbau erschweren und verteuern.  

 

 

Abmessungen, Bruttogrundrissflächen  

 

Wohngebäude mit Schuppen Länge Breite 
Bruttogrundrissfläche 

(ger.) 

Wohnteil 9,30 m 18,00 m  167 m² 

Schuppen 9,30 m 5,90 m  55 m² 

Überdachung 6,00 m 2,30 m  14 m² 

       236 m² 
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3.2.1.2 Außenanlagen 

 

Gartenhütte 1: ca. 6 m x 2 m. Boden mit Waschbetonplatten ausgelegt. Holzkon-

struktion, mit Brettern verschalt, Pultdach mit Blech gedeckt, Hängerinne 

 

 

Gerätehütte 2: ca. 2m x 2 m. Satteldach, Holzkonstruktion.  

 

 

3.2.2 Beschreibung von Grund und Boden 

 

Ebene Lage, regelmäßige Flurform.  

Grundstück 783 grenzt im Westen an die öffentliche Straße, von der es auch er-

schlossen wird.  

 

Mit den Gebäuden wie beschrieben bestanden. Der unbebaute Bereich ist als Zu-

fahrt, Grünfläche genutzt bzw. mit diversen Obstgehölzen bestanden.  

 

Aufgrund des Leerstandes des Gebäudes mäßiger Pflegezustand.  

 

 

.   
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3.2.3 Beschreibung der Waldgrundstücke 

 

Die Waldflächen der EZ 41 Grundbuch 76118 Stein liegen in der KG 76109 Lau-

chenholz beidseits der L117 Rückersdorfer Straße in ebener bis sanft geneigter La-

ge. 

 

Das Gst. 858 KG Lauchenholz hat ein geringes Ausmaß und ist forstwirtschaftlich 

nicht bewirtschaftbar. Der Waldbestand ist ein lichtes, starkes Fichten-Baumholz mit 

Nebenbestand von Laubhölzern. Eine exakte Feststellung des Grenzverlaufes ist 

nicht erfolgt. 

 

Das Gst. 859 KG Lauchenholz verläuft mit einer Breite von ca. 60 m von der L117 

Rückersdorfer Straße ca. 200 m nach Osten, das Gelände ist eben bis mäßig steil, 

die Fläche ist mit Forstschlepper befahrbar, die Bringung erfolgt zur L117 Rückers-

dorfer Straße. 

 

Best. 1 

geschlossenes, mittleres Fichten-Kiefern Baumholz mit einzelnen Rotbuchen und 

Nebenbestand, alte Wipfelbrüche bei Fichte, an den Rändern und auf lichten Stellen 

Naturverjüngung von Fichte 

 

Best. 2 

gesicherte Jungwuchs- und Dickungsflächen von Fichte, Kiefer, Rotbuche, Eiche, 

Birke und Weide, Haselsträucher, Blößen mit Schlagvegetation im Südteil 

 

Best. 3 

Waldstreifen entlang der L117 Rückersdorfer Straße mit schwachen Fichten-

Baumholzgruppen, Nebenbestand und im Südteil flächig Akazie, einzelne abgestor-

bene Eschen-Stangenhölzer, liegendes Totholz, frischer Standort 
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Abbildung 4: Waldbestände EZ 41 (Datenquelle: Land Kärnten-KAGIS) 
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3.3 Bestandsverhältnisse 

 

Es wurden keine Bestandverhältnisse angegeben.  

 

 

3.4 Offene Beiträge und Gebühren 

 

Gemeinde St. Kanzian am Klopeiner See:  

Es wurde angegeben, dass das Objekt Weitendorf 5 betreffend es einen Abgaben-

rückstand in Höhe von € 235,00, fällig am 31.10.2025, gibt. Der Rückstand betrifft die 

Abrechnung 2025 Wasser- und Kanalgebühren und wurde dem Hälfteeigentümer, 

Dr. Richard Piroutz, vorgeschrieben. 

  

 

Grundsteuer:  

Laut Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft bestehen keine Rückstände.  

 

Einheitswertbescheide siehe Anhang „6.3 Einheitswertbescheide“ 
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4 GUTACHTEN 

4.1 Verkehrswertschätzung – Bewertungsgrundsätze 

 

Zweck dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Lie-

genschaft(en). Der Verkehrswert ist laut Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992  § 

2(2) der Wert, der bei einer Veräußerung einer Sache im redlichen Geschäftsverkehr 

üblicherweise erzielt werden kann, wobei die besondere Vorliebe oder andere ideelle 

Wertbeimessungen außer Betracht zu bleiben haben (§ 2(3)). 

 

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen dem Sachverständigen unterschiedliche 

Bewertungsmethoden zur Verfügung: 

- Vergleichswertverfahren 

- Ertragswertverfahren 

- Sachwertverfahren 

 

Es ist auch eine Kombination der verschiedenen Verfahren möglich. Zur Bewertung 

der gegenständlichen Liegenschaft kamen folgende Methoden zur Anwendung:  

 

Grund und Boden:  Die Bewertung des Bodenwertanteils erfolgt nach dem Ver-

gleichswertverfahren.  

Gebäude: Die Bewertung des Gebäudeanteils erfolgt nach dem Sachwertverfahren 

bzw. nach dem Ertragswertverfahren.  

Wald: Die Bewertung der Waldgrundstücke erfolgt nach Bodenwert plus Bestandes-

wert.  

 

 

 

4.2 Bewertung EZ 41 GB 76118 Stein 

4.2.1 Vergleichspreise 

 

In der Gemeinde St. Kanzian am Klopeiner See bzw. in Umgebung des Bewertungs-

gegenstandes in  Weitendorf wurden in den letzten Jahren unter anderem folgende 

Rechtsgeschäfte getätigt:  
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GBNR 
KG-
Name TZ Jahr V-Datum EZ GNR 

Fläche 
[m²] Kaufpreis [€] Preis/m² [€] Beschreibung 

Entfernung 
[m] 

76118 Stein 1724 2024 29.07.2024 43 76118 - 777 
       
2.500     €     85.000   €   34,00  

 Widmung: Bauland, LN; € 
45.000,- entfallen auf die land-
wirtschaftlichen Flächen und € 
40.000,- auf 800 m² Bauland, EZ 
Neu 

                      
143    

76118 Stein 397 2024 24.01.2024 18 76118 - 293/2 
       
1.015     €     81.200   €   80,00  

 Widmung: Bauland; zzgl. 1/4 
Anteil an GST 293/5 (EZ 424) 
Straßengrundstück, Baulandwid-
mung möglich,  Abschreibung 
GST 293/2 (EZ 18), EZ neu 

                  
1.483    

76118 Stein 2099 2023 25.09.2023 18 76118 - 293/4 
           
928     €     74.240   €   80,00  

 Auslandstransaktion; zzgl 1/4 
Anteil an Gst 293/5 

                  
1.504    

76118 Stein 1700 2022 01.08.2022 18 
76118 - 288/1 | 
76118 - 294/2 

       
2.197     €     65.910   €   30,00  

 

                  
1.558    

76118 Stein 1442 2020 22.07.2020 265 76118 - 137/9 
           
802     €     33.000   €   41,15  

 

                      
708    

76113 
St. Kan-
zian 1433 2020 05.06.2020 43 76113 - 1220/3 

       
3.653     €   130.000   €  35,59  

 

                  
2.001    
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4.2.2 Wertverhältnisse 

 

Aufgrund der Vergleichspreise, der Preisverhältnisse in der Region, der Lage und der 

Nutzungsmöglichkeit wird von einem Baulandpreis von € 55 pro m² ausgegangen.  

 

4.2.3 Bewertung von Grund und Boden 

 

1.424 m² x  €  55,00  =  €  78.320  
 

 

4.2.4 Sachwert der Gebäude und baulichen Anlagen 

 

Die Bewertung erfolgt über die Herstellungsrichtwerte je  m² unter Anwendung des 

erweiterten Wertminderungsfaktors nach HEIDECK. Wenn Gebäude unterschiedli-

che Bau- und Renovierungsalter aufweisen und mit unterschiedlichen Zustandsnoten 

zu bewerten sind, werden jeweils die vergleichbaren Teile zusammengefasst bewer-

tet. Über das jeweilige Alter in Prozenten der Gesamtnutzungsdauer und die Zu-

standsnoten wurde der prozentuelle Abschlag zum Herstellungswert ermittelt. 

 

Zustandsnoten: 

 

1 neuwertig, mängelfrei 

2 normal unterhalten, übliche Erhaltungsarbeiten 

3 teilweise deutlich reparatur- und instandhaltungsbedürftig 

4 umfangreiche Instandhaltungen erforderlich 

5 wertlos 

 

 

4.2.4.1 Wohngebäude 

 

Gesamtwert-
minderung 

Gesamt-
ND 

(fikt.) 
Baualter Alter % 

Zustands-
note 

Wertmind. 
in % 

Wohnteil 70 Jahre 45 Jahre 64,285714 3,5 76,10% 

Schuppen 70 Jahre 45 Jahre 64,285714 3,5 76,10% 

Überdachung 40 Jahre 5 Jahre 12,5 2 14,68% 
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Wohngebäude 
mit Schuppen 

Bruttogrundrissfläche 
(ger.) 

NHK/m² (ge-
rundet) Herstellungswert 

Wohnteil  167 m² €     2.640 €    440.880 

Schuppen  55 m² €        530 €      29.150 

Überdachung  14 m² €        400 €        5.600 

   236 m² 
 

€    475.630 

 

Wohngebäude 
mit Schuppen 

Herstellungs-
wert  Abschlag  

Gekürzte  
Herstellungs-

kosten  

 Wertmind. 
nach Hei-

deck Zeitwert 

Wohnteil  €    440.880  33%  €  295.390  76,10%  €     70.598  

Schuppen  €      29.150  0%  €    29.150  76,10%  €       6.967  

Überdachung  €        5.600  0%  €      5.600  14,68%  €       4.778  

   €    475.630         €     82.343  

 

 

Der Abschlag auf die gekürzten Herstellungskosten bezieht sich auf die geringen 

Raumhöhen von tw. 2,30 m. Dadurch werden Umbaumaßnahmen rechtlich bzw. 

technisch erschwert. 

 

 

 

4.2.4.2 Außenanlagen 

 

Der Zeitwert der Gartenhütten bzw. weiteren Außenanlagen wird pauschal mit  

€ 2.000 angesetzt. 
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4.2.5 Bewertung des Waldes 

4.2.5.1 Ermittlung der Qualitätsziffern (erntekostenfreie Erlöse) 

 

Ermittlung der Qualitätsziffern (erntekostenfreie Erlöse) 
 

U=100 
 

       
Gst. 858, KG Lauchenholz 

  
Schlepperbringung  

 

       

       
Holzart Sortiment Anteil 

 
Holzpreis 

 
Preis x Anteil 

  
(%) 

 
(Euro/fm) 

 
(Euro) 

       
Fichte/Ta AB 30 

 
103,00 

 
30,90 

 
C 25 

 
82,40 

 
20,60 

 
C+ 15 

 
73,50 

 
11,03 

 
Schwachbloche 5 

 
83,00 

 
4,15 

 
Faserholz 10 

 
36,00 

 
3,60 

 
Schleifholz 15   46,50   6,98 

  
100 

   
77,25 

       

 
Durchschnittserlös/Efm   77,25 

  

 
abzüglich Schlägerungskosten/Efm 12,00 

  

 
abzüglich Rückekosten/Efm   15,00 

  

 
erntekostenfreier Erlös/Efm 

 
50,25 

  

       

       
Kiefer AB 30 

 
67,01 

 
20,10 

 
C 30 

 
53,61 

 
16,08 

 
Faserholz 40   35,32   14,13 

  

100 
   

50,31 

  
     

 
Durchschnittserlös/Efm   50,31 

  

 
abzüglich Schlägerungskosten/Efm 12,00 

  

 
abzüglich Rückekosten/Efm   15,00 

  

 
erntekostenfreier Erlös/Efm 

 
23,31 

  

       

       
       
Holzparität: frei Straße, FMO, ohne MWSt. 

    
Preise Kärnten 

      
Holzmarktbericht LWK 

     
Durchschnitt 2022 - 2024 
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Teil- Fläche Baumarten   Alter   Ertrags- Bestockungs- Masse (U) EV QZ fi Bestandeswert Bodenwert Waldwert 

fläche (ha)   Anteil   Anteil klasse grad Vfm/ha (%) (Euro)   (Euro/ha) (Euro/m²) (Euro) 

Gst. 858, KG Lauchenholz 
           

U=100 

 
 

             Best. 1 0,0127 
          

10000 1,00 254 

                              

  
              Gst. 859, KG Lauchenholz 

           
U=100 

                              

 
 

             Best. 1 0,8932 Fi 1,00 60 0,20 11 0,70 707 19 50,25 0,62 2498 
  

  
Fi 0,40 180+ 0,80 8 

 
574 19 50,25 1,00 5233 

  

  
Kie 0,60 

 
0,80 7 

 
594 24 23,31 1,00 3536     

  
 

         
11267 1,00 18.996 

  
 

            
Best. 2 0,1600 Blöße 

  
0,30 

      
0 

  

  
Hasel 0,10 

        
0 

  

  
Fi 0,50 15 0,70 11 1,00 707 19 50,25 0,23 2317 

  

  
Kie 0,30 

  
7 

 
485 24 23,31 0,34 614 

  

  
div. LH 0,10 

        
0     

  
 

         
2930 1,00 2.069 

  
 

            
Best. 3 0,1100 Blöße 

  
0,10 

      
0 

  

  
Akazie 1,00 25 0,20 

 
1,00 

    
0 

  

  
Fi 0,45 50 0,70 11 

 
707 19 50,25 0,52 4714 

  

  
Akazie 0,55 

        
0     

  
 

         
4714 1,00 1.618 

                              

               

 
1,1632 11632 

           
22.683 

                              

               

 
1,1759 Gesamt Waldgrundstücke der EZ 41, Grundbuch 76118 Stein 

     
22.937 
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4.2.6 Sachwert der Liegenschaft EZ 41 GB 76118 Stein 

 

Grund und Boden  €        78.320  

Wohngebäude  €        82.343  

Außenanlagen  €          2.000  

 
 €      162.663  

Wald  €        22.937  

Sachwert EZ 41  €      185.600  
 

4.2.7 Verkehrswert der Liegenschaft EZ 41 GB 76118 Stein 

 

Zur Anpassung an den Verkehrswert wird ein Abschlag von 4 bis 6% angesetzt.  

 

Begründung: 

 

- Marktsituation für Liegenschaften dieser Art und Verwendungsmöglichkeit  

- Heterogene Zusammensetzung der Liegenschaft macht diese für unterschied-

liche Käuferkreise interessant 

 

 
 €      185.600  

 
 €   185.600  

-4% -€          7.424  -6% -€     11.136  

 
 €      178.176  

 
 €   174.464  

 

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft EZ 41 GB 76118 Stein beträgt  

€ 176.000. 

 

4.2.8 Verkehrswert der Liegenschaft EZ 41 GB 76118 Stein (ideeller 

Hälfteanteil B-LNr 3) 

 

Der Abschlag wegen geringerer Dispositionsfreiheit bei ideellem Mehrfacheigentum 

wird mit 10% angesetzt:  

 

 
 €      176.000  

0,5  €        88.000  

-10% -€          8.800  

Verkehrswert B-LNr 3  €        79.200  
 

Der Verkehrswert des Anteils B-LNr 3 (1/2) beträgt € 79.200  
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4.2.9 Vorschlag für partienweise Ausbietung 

 

Es werden folgende Einheiten für partienweise Ausbietung empfohlen:  

 

 
Einheit 1 

 
Einheit 2 

Gst 783 inkl. Gebäude  €    162.663  Wald-Gst. 858; 859  €     22.937  

0,5  €      81.332  0,5  €     11.469  

-10% -€        8.133  -10% -€       1.147  

Sachwert  €      73.198  
 

 €     10.322  

Anpassung an den Verkehrswert 4% 
 

0% 

gerundeter Verkehrswert  €      70.000  
 

 €     10.300  
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5 ZUSAMMENFASSUNG  

 

Gerundete Werte 

Für die bewertungsgegenständliche Liegenschaft wurden zum Bewertungs-

stichtag 05.09.2025 folgende Verkehrswerte ermittelt:  

 

 

 

Liegenschaft EZ 41 GB 76118 Stein (B-LNr 3) 

 

Verkehrswert ideeller Hälfteanteil B-LNr 3 €    79.200 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Der allgemein beeidete und  

 gerichtlich zertifizierte Sachverständige  St. Egyden, am 08.11.2025 
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6 ANHANG 

6.1 Grundbuchauszug EZ 41 GB 76118 Stein 
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6.2 Auszug aus der DKM EZ 41 GB 76118 Stein und EZ 425 GB 

76118 Stein  

(EZ 425 in eigenem Gutachten behandelt) 
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6.3 Einheitswertbescheide 
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6.4 Skizze Grundriss 
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6.5 Leitungskataster 
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6.6 HORA-Pass 
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6.7 Fotografische Dokumentation 

 

Liegenschaft EZ 41 GB 76118 Stein 

 

  

Ansicht von Westen Ansicht von Westen 

  

  

Ansicht von Nordosten Nebengebäude 

  

  

Gartenhütte Gartenhütte 
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Innenansicht Wohnung Süd 
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Innenansicht Wohnung Nord 
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Wirtschaftsteil 
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Waldgrundstücke in KG Lauchenholz 
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