
                                              GZ 1 E 9/24i - Bezirksgericht Rohrbach

 

Bestellung zum Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen durch den Präsidenten des Landesgerichtes Linz Zl.Jv 3750-5/03 u.a. Fachgebiete: 
84.60 Alt- und Gebrauchtwarenhandel (Schätzung von Gebrauchsgegenständen, Wohnungsinhalten, ausgenommen Kunstgegenstände, Antiquitäten und andere Wert-
sachen); 94.01 Größere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.02 Gärtnerisch genutzte Liegenschaften; 94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.07 Klei-
nere forstwirtschaftliche Liegenschaften; 94.10 Gewerblich oder industriell genutzte Liegenschaften (Baugründe); 94.15 Mehrfamilienhäuser, gemischt genutzte Liegen-
schaften (Baugründe, Wohnungseigentumsobjekte); 94.17 Einfamilienhäuser, Zweifamilienhäuser (Baugründe); 94.20 Wohnungseigentum; 94.23 Geschäftsräumlich-
keiten; 94.60 Mietzins und Nutzungsentgelt; 94.65 Baugründe; 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung; 94.75 Land- und forstwirtschaftliche Bauten;
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Allgemeines
Auftraggeber

Bezirksgericht Rohrbach mit Beschluss vom 28. November 2024 (ON 8)

Gegenstand der Schätzung

EZ 49, Grundbuch 47113 Weberschlag 

EZ 143, Grundbuch 47113 Weberschlag,
4144 Oberkappel, Grettenbach 8

Zweck

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag

9. Jänner 2025 (Tag der Besichtigung)  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Grundlagen der Schätzung

• Besichtigung der Liegenschaft am 9. Jänner 2025

 Anwesend: 
• Roland Christian Past
• Thomas Peer (zeitweise)
• Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverständiger

• Grundbuchsauszüge vom 13. Dezember 2024
• Übergabsvertrag vom 22. Dezember 2000
• Kaufvertrag vom 12. September 2022
• Generalakt über die Zusammenlegung Grettenbach 
• Dienstbarkeitsvertrag vom 14. Dezember 1984
• Grundstücksverzeichnis vom 6. Februar 2025
• Katasterplan
• Flächenwidmungsplan 
• Örtliches Entwicklungskonzept 
• Einreichplan „Neubau des Rinderstalles“ vom 10. Mai 1970 mit Genehmigungsver-

merk des Gemeindeamtes Pfarrkirchen vom 2. April 1970 (Zahl: Bau 2-17/70)
• Baubewilligung „Einbau eines Rinderstalles“ der Gemeinde Pfarrkirchen im Mühl-

kreis vom 2. Juni 1970 (Zahl: Bau 2-17/1970)
• Einreichplan „Umbau Wohnhaus, Einbau Heizhaus“ vom 31. März 1978 mit Ge-

nehmigungsvermerk des Gemeindeamtes Pfarrkirchen im Mühlkreis vom 6. Juni 
1978 (Zahl: Bau-2-10/1978)

• Baubewilligung für den Umbau des Wohnhauses/Heizraumeinbau des Gemeinde-
amtes Pfarrkirchen im Mühlkreis vom 6. Juni 1978 (Zl.: Bau-2-10/1978)

• Einreichplan „Wiederaufbau des Wohn- und Wirtschaftsgebäudes“ vom 13. März 
1980 mit Genehmigungsvermerk des Gemeindeamtes Pfarrkirchen im Mühlkreis 
vom 3. April 1980 (Zahl: Bau-2-18/1980)

• Baubewilligung „Wiederaufbau des Wohn- und Wirtschaftsgebäudes“ des Gemein-
deamtes Pfarrkirchen im Mühlkreis vom 3. April 1980 (Zl.: Bau-2-16/1980)

• Benützungsbewilligung „Wiederaufbau des Wohn- und Wirtschaftsgebäudes“ des 
Gemeindeamtes Pfarrkirchen im Mühlkreis vom 6. August 1984 (Zl.: Bau 
2-16/1980)

• Einreichplan „Wiederaufbau des Wohn- und Wirtschaftsgebäudes“ vom 29. Juni 
1988 mit Genehmigungsvermerk des Gemeindeamtes Pfarrkirchen vom 25. Juli 
1988 (Zahl: Bau 2-26/1988)

• Baubewilligung „Wiederaufbau des Wirtschaftsgebäudes“ des Gemeindeamtes 
Pfarrkirchen im Mühlkreis vom 25. Juli 1988 (Zl.: Bau 2-26/1988)
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• Einreichplan „Neubau einer Garage“ vom 21. August 1991 mit Genehmigungsver-
merk des Gemeindeamtes Pfarrkirchen im Mühlkreis vom 8. November 1991 (Zahl: 
Bau 2-32/1991)

• Baubewilligung für die Errichtung einer Garage und eines Maschineneinstellraumes 
des Gemeindeamtes Pfarrkirchen im Mühlkreis vom 8. November 1991 (Bau 
2-32/1991)

• Benützungsbewilligung „Wiederaufbau des Wirtschaftsgebäudes und der Errich-
tung einer Garage und eines Maschineneinstellraumes“ des Gemeindeamtes Pfarr-
kirchen im Mühlkreis vom 25. Jänner 1994 (Zahl: Bau 2-26/1988-Bau 2-32/1991)

• Einreichplan „Errichtung eines Wohnhauses (Abbruch des bestehenden Wohnhau-
ses)“ vom 2. November 2004 mit Genehmigungsvermerk des Gemeindeamtes 
Pfarrkirchen im Mühlkreis vom  28. Dezember 2004 (Zahl: Bau 2-34/2004)

• Baubewilligung „Errichtung eines Wohnhauses und der Abbruch des bestehenden 
Wohnhauses“ des Gemeindeamtes Pfarrkirchen im Mühlkreis vom 28. Dezember 
2004 (Zahl: Bau 2-34/2004)

• Anzeige der Baufertigstellung „Errichtung eines Wohnhauses“ vom 28. September 
2009

• Einreichplan „Abbruch und Neubau einer Stützmauer sowie Zubau eines Carports 
und eines Hackgutlagers“ vom 11. Mai 2015 mit Genehmigungsvermerk des Ge-
meindeamtes Pfarrkirchen im Mühlkreis vom 1. Juni 2015 (Zahl: Bau 2-14/2015)

• Baubehördliche Bewilligung „Abbruch und Neubau einer Stützmauer sowie Errich-
tung eines Carports und eines Hackgutslager“ des Gemeindeamtes Pfarrkirchen im 
Mühlkreis vom 1. Juni 2015 (Aktenzeichen: Bau-2-14/2015)

• Auskünfte des Gemeindeamtes Pfarrkirchen im Mühlkreis
• Eigene Grundpreissammlung
• Internetabfrage Geographisches Informationssystem Altlasten (GIS Altlasten)
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• Einschlägige Fachliteratur insbesondere:
- Liegenschaftsbewertungsgesetz, Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage, Manz 

Verlag, Wien, 2005
- Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Kleiber, Bundesanzeiger Verlag, 

10. Auflage, 2023
- Immobilienbewertung Österreich, Bienert, Funk, 4., aktualisierte Auflage, 

Edition ÖVI Immobilienakademie, 2022
- Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, 7. Auflage, Manz Verlag, Wien, 2017
- Der Wert von Immobilien, Seiser - Kainz, 1. Auflage, 2011
- Immobilien-Preisspiegel 2024, Wirtschaftskammer Österreich Fachverband 

der Immobilien- und Vermögenstreuhänder
- Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien, Ross-Brachmann, 30. Aufla-

ge, Theodor Oppermann Verlag, 2012
- Die Nutzungsdauer von Gebäuden, baulichen Anlagen, gebäudetechnischen 

Anlagen und Bauteilen, Seiser, Seiser + Seiser Immobilien Consulting GmbH, 
2020

- Liegenschaftsbewertung in der Praxis, WEKA, 2020  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Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

1. Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungs-
gesetzes 1992, BGBl. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG 
ermittelt.

2. Die Objekte wurden in den zugänglichen Bereichen besichtigt und begangen.

3. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die üblicherweise der Er-
tragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht be-
rücksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmöglichkeit besteht. In allen anderen Fällen wer-
den die Werte einschließlich Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrücklich 
auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die 
zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen - eine even-
tuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nötig. Wird die zu bewertende Sache ohne 
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltendge-
machte Vorsteuerbeträge anteilig zu berichtigen.

4. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gültigkeit.

5. Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgemäß nur 
durch äußeren Augenschein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifi-
ziert.

6. Eine Prüfung des Gebäudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit gemäß 
ÖNORM B4015 Erdbebenkräfte kann vom gefertigten Sachverständigen nicht durchge-
führt werden. Diese Art der Prüfung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulen-
ten durchgeführt werden. Es können sich maßgebliche und wertbeeinflussende Ein-
schränkungen ergeben, welche nicht berücksichtigt sind.

7. Die Funktionsfähigkeit der elektrischen, sanitären und sonstigen Einrichtungen, sowie 
sonstiger Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht überprüft. Deren ordnungsgemä-
ße Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt.

8. Außerbücherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berücksichtigung, wenn sie dem 
Sachverständigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden. Es wurden 
diesbezüglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert des 
Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine außerbücherlichen Rechte und Las-
ten vorliegen.

9. Der fertigende Sachverständige geht aufgrund der getätigten Recherchen und erhalte-
nen Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegenständlichen Lie-
genschaft weder um ein Baurecht noch um ein Superädifikat handelt.

10.Haftungen des Sachverständigen Dritten gegenüber sind ausgeschlossen. Dieses 
Gutachten ist ausschließlich für den oben genannten Zweck erstellt worden.

11. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einfließender Faktoren, 
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Er-
gebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein.
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12.Ergeben sich neue Fakten oder Umstände, behält sich der Sachverständige ausdrück-
lich die Änderung und Ergänzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die an-
geführten Unterlagen oder Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Un-
terlagen oder Informationen zu einer Änderung des Gutachtens führen können.

13.Die üblichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobi-
lie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie natürlichen oder chemischen 
Ursprungs, betroffen ist. Wird nachträglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein be-
nachbartes Grundstück von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grund-
stück oder die Gebäude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kon-
taminierung führen würde, könnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt 
auch für die eingesetzten Baustoffe und -materialien der Baulichkeit. Es wird davon 
ausgegangen, dass keine gesundheitsgefährdenden Stoffe eingesetzt wurden bzw 
keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die Eluatklasse D der 
ÖN S2100 überschreiten, sondern auf Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine 
Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulassen.

14.Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung des Um-
weltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ÖNORM S 2093 durch 
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der Wertermittlung wird daher 
davon ausgegangen, dass „keine anthropologischen Veränderungen der natürlichen 
Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Was-
sers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schädli-
che Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben können und zu erhöhten 
Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Eigentümers oder Nutzers führen" vorlie-
gen. Konkrete Aussagen über das Vorliegen einer Kontamination und der damit ver-
bundenen Sanierungskosten können erst auf Basis eines entsprechenden Sachver-
ständigengutachtens getroffen werden.

15.Bei Grundstücken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, könnten sich bei 
einer Neuvermessungen Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben. 

16.Dem Sachverständigen liegt kein Energieausweis vor. Es wird davon ausgegangen, 
dass das bewertungsgegenständliche Gebäude der Norm und der Bauordnung zum 
Erbauungszeitpunkt entspricht. Es wird von der Annahme ausgegangen, dass der prä- 
sumtive Käufer auf die Vorlage des Energieausweises verzichtet. Mögliche Wertminde- 
rungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen) Energiekennziffer sind im 
ausgewiesenen Gutachtenergebnis nicht berücksichtigt und müssten bei Vorlage eines 
aktuellen Energieausweises gesondert in Abzug gebracht werden. 

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 49, Grundbuch 47113 Weberschlag 

EZ 143, Grundbuch 47113 Weberschlag,
4144 Oberkappel, Grettenbach 8



/10 60

c75/m0/y100/k0

c75/m0/y100/k0
50%

k50% k100%

Befund
Allgemeines

Bei der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft handelt es sich um ein ehemaliges 
Bauernhaus mit land- und forstwirtschaftlichen Flächen.

Lage

Quelle: doris.at

In Grettenbach, eine Ortschaft der Gemeinde Pfarrkirchen im Mühlkreis, gelegen.

Entfernung (jeweils ins Zentrum):

Pfarrkirchen im Mühlkreis ca.   7 km     
Rohrbach ca. 23 km
Linz ca. 54 km  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Grundbuchsstand
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Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß geldlastenfrei.

Veräußerungsverbote werden auftragsgemäß nicht bewertet.
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Rechte:

A2-8a - Dienstbarkeit Gehen und Fahren:

Auszüge aus dem Kaufvertrag vom 12. September 2022:
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Lasten:

C-2a - Dienstbarkeit Gehen, Fahren vom 1. November bis 15. April:

Auszug aus dem Generalakt über die Zusammenlegung Grettenbach:
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C-6a - Dienstbarkeit Wasserversorgungsanlage:

Auszug aus dem Dienstbarkeitsvertrag vom 14. Dezember 1984:
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C-7a - Wohnungsrecht

Auszug aus dem Übergabsvertrag vom 22. Dezember 2000:
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C-18a - Dienstbarkeit Gehen und Fahren:

Auszug aus dem Übergabsvertrag vom 14. Jänner 2022:
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Bestandsverhältnisse

Das Wohnhaus wird auch von der Wohnungsberechtigten genutzt.
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Grundstücksbeschreibung

Maße und Form, Topographie

Quelle: doris.at

unregelmäßige Grundstücksausformungen, leichte Hanglage, teils stärkere Hanglage  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Flächenwidmung

Quelle: doris.at 

Dorfgebiet
Land- und Forstwirtschaft, Ödland
Wald
Schutzstreifen für Stromleitungen
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Hofstelle:

Quelle: doris.at

Das GrstNr. 5826 im Ausmaß von 2.876 m² ist als Bauland Dorfgebiet gewidmet.

Bebauungsplan

Laut Auskunft per Email vom 17. Dezember 2024 der Gemeinde Pfarrkirchen im Mühlkreis 
ist kein Bebauungsplan vorhanden.
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Örtliches Entwicklungskonzept

Quelle: Gemeinde Pfarrkirchen im Mühlkreis

Es sind keine Änderungen bei den bewertungsgegenständlichen Grundstücken vorgese-
hen.

Verkehrsverhältnisse

Verkehrsmäßig durch die asphaltierte Straße, öffentlich Wege und Geh- und Fahrtrechte 
voll aufgeschlossen. 
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Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt über eine Wassergenossenschaft.

Die Wasserentsorgung erfolgt über den öffentlichen Kanal.

Strom ist vorhanden.

Altlastenatlas

Mit Abfrage vom 5. Februar 2025 im Geographischen Informationssystem Altlasten (GIS 
Altlasten) scheinen die Grundstücke nicht auf. Weiterführende Untersuchungen wurden 
vom Sachverständigen nicht angestellt.

Die Bewertung erfolgt daher in der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden 
sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie überschreitet.

Abgabenrückstände

Laut Auskunft des Gemeindeamtes Pfarrkirchen im Mühlkreis per Email vom 17. Dezem-
ber 2024:
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Einheitswert, Grundsteuermessbeträge

Auszüge aus dem vorläufigen Einheitswertbescheid und den Grundsteuermessbeschei-
den, welche das Finanzamt zur Verfügung stellte, um den Verkauf 2022 zu berücksichti-
gen:
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Aufstellung Grundstücke, Bodenklimazahl

Bodenklimazahl (BKZ):

Ist eine Wertzahl zwischen 0 und 100, die anhand objektiver Kriterien (Bodenschätzung, 
Wasserverhältnisse, Geländeneigung und Klima) die natürliche Ertragsfähigkeit eines Be-
triebes im Vergleich zum ertragsfähigsten Standort wiedergibt. Sie ist eine Teilkomponente 
des Einheitswertes.

Landwirtschaftlich genutzte Grundstücke:

Die vorliegenden Bodenklimazahlen weisen auf durchschnittliche Böden für die bewer-
tungsgegenständliche Gegend hin. 

Sämtliche Flächen sind mit gängigen landwirtschaftlichen Maschinen bewirtschaftbar.

in m² 

GrstNr. Bau-       
fläche LN FN Sonstige Gesamt EMZ BKZ

EZ 49
1008 6.060 6.060

EZ 143
2081 1.391 1.391
2115 1.784 1.784
5821 932 3.230 4.162 244 26,18
5825 4.341 4.341 1.265 29,14
5826 472 2.404 2.876
5827 5.379 442 5.821 1.715 31,88

SUMME 472 10.652 12.907 2.404 26.435 3.224 30,27
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Wald:

GrstNr. 1008:

Langezogenes leicht geneigtes schmales Waldgrundstück, welches an einer Stirnseite 
durch eine Asphaltstraße aufgeschlossen ist.

An Bestand ist vor allem ein Fichten-/Tannenbestand mit etwas Buche vorhanden. Als 
Durchschnittsalter sind 40 Jahre bei einer Bestockung von 0,7 anzusetzen.

GrstNr. 2081:

Das Grundstück wurde vor einigen Jahren aufgrund der Käferproblematik annähernd kahl 
geschlagen. Es stehen nur mehr sehr wenige Bäume. 

Eine Wiederaufforstung ist noch nicht erfolgt. Teilweise ist eine Naturverjüngung vorhan-
den.

Das Grundstück ist durch einen einfachen Wald-/Feldweg erschlossen.

GrstNr. 2115:

Leicht hängiges Waldgrundstück, welches durch einen sehr schlecht nutzbaren Hohlweg 
erschlossen ist. 

Es ist vor allem ein Buchen-/Fichtenbestand in allen Altersklassen vorhanden. Teilweise ist 
der Bestand hiebsreif.

GrstNr. 5821:

Über ein Geh- und Fahrtrecht aufgeschlossenes leicht hängiges Waldgrundstück mit ei-
nem Mischwaldbestand in allen Altersklassen mit einem Durchschnittsalter von 35 Jahren 
mit einer Bestockung von 0,4.

Die Liegenschaft ist mit einem Recht für eine Wassergenossenschaft belastet. Ein ent-
sprechendes Häuschen mit sonstigen Baulichkeiten ist am Grundstück vorhanden.
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Baulichkeiten

Allgemeines:

Es sind zwei Gebäude vorhanden. Ein Hauptgebäude, welches aus Wohn- und ehemali-
gen Wirtschaftsteil besteht, und ein Garagengebäude.

Laut Auskunft des Verpflichteten gab es auf der Liegenschaft zwei Brandereignisse in den 
1980er Jahren.

Hauptgebäude:

Ab dem Jahr 2004 wurde das Wohngebäude zur Gänze neu massiv errichtet. Angebaut an 
das Wohngebäude ist der ehemalige Wirtschaftsteil. 

Das Wohngebäude besteht aus zwei Wohneinheiten. Die Wohneinheit im Erdgeschoss 
wird von der Wohnungsberechtigten und jene im Ober- und Dachgeschoss vom Eigentü-
mer genutzt. 

Das Gebäude wurde in einer zeitgemäßen, guten Ausführung, welche zum Errichtungs-
zeitpunkt üblich war, ausgeführt. Teilweise sind noch Fertigstellungsarbeiten notwendig.

Laut vorliegenden Bauplänen wurden für die Außenwände 50er Ziegel verwendet. Die 
Fenster sind aus Kunststoff. Die Dachdeckung ist aus Ziegel ausgeführt. Die Außenwände 
sind teilweise verputzt und gefärbelt oder vertafelt.

Im Innenbereich sind die Böden aus Parkett, Fliesen und Kunststoff ausgeführt. Die Innen-
türen haben Holzzargen und Türblätter aus Holz. Die Bäder und WC sind verfliest.

Die Geländer im Wohnteil entsprechen nicht den geltenden Vorschriften.

Im ehemaligen Wirtschaftsteil sind derzeit vor allem die Heizung, Büroräume und Lager-
räume für das Elektrounternehmen des Verpflichteten untergebracht.

Das genaue Baujahr des Wirtschaftsteiles ist unbekannt. Es erfolgten mehrere Umbauten. 
Eine genaue Chronologie liegt nicht vor. Insbesondere die letzte Umnutzung in ein Büro-
gebäude samt Lager ist baurechtlich nicht gesondert genehmigt. Es sind teilweise Plan-
darstellungen als Bestand vorhanden, aber eine eigene Bewilligung konnte nicht vorge-
funden werden.

Die Büro- und Lagerräume entsprechen einem zeitgemäßen guten Zustand. 
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Die Gebäude werden mit einer Pellets-/Stückgutheizung (Fußbodenheizung) beheizt. Zwei 
Räume im Wohnteil sind ungeheizt. Weiters sind in den Wohnbereichen Holzöfen vorhan-
den.

Insbesondere die Elektoinstallationen wurden sehr aufwendig ausgeführt.

Mit Baubewilligung aus dem Jahr 2015 war der Bau eines Carports geplant. Dies wurde 
nicht ausgeführt. Die Baubewilligung diesbezüglich ist erloschen.

An beiden Gebäudeteilen sind Fertigstellungsarbeiten notwendig. Es ist von einem durch-
schnittlichen Fertigstellungsgrad von 95 % auszugehen.

Nebengebäude - Garage:

Laut vorliegender Baugenehmigung wurde ca. 1991/92 ein einfaches Garagengebäude 
massiv errichtet.

Das Gebäude dient vor allem für das Einstellen von Autos und kleineren landwirtschaftli-
chen Maschinen.

Der Zustand ist als durchschnittlich und brauchbar zu bezeichnen. 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Ansicht von Süden

Ansicht von Norden

Küche OG

Wohnbereich OG
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Bad OG

DG

Wohnbereich EG

Werkstätte
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Baubewilligungen, Benützungsbewilligungen

Es wird bei Gebäuden, welche vor 1945 erbaut wurden, in der Regel davon ausgegangen, 
dass diese konsensgemäß errichtet wurden. Dies kann vom Sachverständigen jedoch 
nicht mit absoluter Sicherheit nachvollzogen werden und es wird darauf hingewiesen, dass 
dies nicht immer der Fall sein muss.

Die Umnutzung des ehemaligen Wirtschaftstraktes ist im derzeitigen Zustand nicht ent-
sprechend bewilligt, da keine eigene Nutzungsänderung von landwirtschaftlichen Zwecken 
auf Büro und Lager vorgefunden wurde. Weiters sind die zwischenzeitig durchgeführten 
Änderungen, insbesondere Zwischendecken, nicht baurechtlich bewilligt. 

Beim Wohnteil wurde das Dachgeschoss ausgebaut. Diesbezüglich liegen keine baurecht-
lichen Bewilligungen vor.

Heizraum - Pelletsheizung

Nebengebäude Garage
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Flächenaufstellung (lt. Baupläne)

Der Naturstand stimmt teilweise nicht mit den Bauplänen überein.

Hauptgebäude
Wohnteil
Erdgeschoss
Eingang 13,27 m² 
Windfang 5,04 m² 
Vorraum 18,89 m² 
Stiegenhaus 7,43 m² 
Schleuse 4,80 m² 
Steig/Schacht 3,93 m² 
WC 4,09 m² 
Bad 11,49 m² 
Gästezimmer 18,90 m² 
Schlafzimmer 19,20 m² 
Wohnen 28,91 m² 
Kochen/Essen 20,66 m² 

156,61 m² 

Obergeschoss
Stiegenhaus 5,71 m² 
WC 4,09 m² 
Steig/Schacht 3,96 m² 
Vorraum 14,28 m² 
Bad 12,37 m² 
Kind 15,63 m² 
Schrankraum 5,67 m² 
Schlafzimmer 15,54 m² 
Wohnen 28,24 m² 
Kochen/Essen 21,04 m² 
Speis 5,57 m² 

132,10 m² 

Dachgeschoss
Stiegenhaus 5,50 m² 
Steig/Schacht 3,96 m² 
Dachgeschoss 127,82 m² 

137,28 m² 
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Außenlagen

Es sind einfache ortsübliche Außenanlagen mit befestigten Flächen vorhanden.

Zubehör

An Zubehör, welches zur land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung geeignet wäre, 
sind nur ein alter Traktor samt Zubehör vorhanden. Da mit diesen Maschinen keine zeit-
gemäße Bewirtschaftung der land- und forstwirtschaftlichen Flächen möglich ist, wird dies 
in diesem Gutachten nicht bewertet.

Wirtschaftsteil
Untergeschoss
Vorraum 9,40 m² 
Stückgutlager 25,00 m² 
Heizung 14,55 m² 
Keller 14,42 m² 
Keller 11,57 m² 
Gang 11,45 m² 
Büro 35,79 m² 
Lagerraum 60,91 m² 
Lagerraum 40,91 m² 
Stiegenhaus 0,90 m² 

224,90 m² 

Obergeschoss
Lagerraum Bestand 210,49 m² 

210,49 m² 

Nebengebäude
Maschineneinstellraum 28,14 m² 
Garage 43,11 m² 

71,25 m² 
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Bewertung
Grundlagen

Auftragsgemäß wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen Fest-
stellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhältnisse am Realitätenmarkt in Anlehnung 
der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und der ÖNORM B 
1802.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, das für Landwirtschaften und 
überwiegend eigengenutzte Liegenschaften, wie die gegenständliche, das geeignete 
und übliche Verfahren ist.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erziel-
ten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sa-
chen sind solche, die hinsichtlich den Wert beeinflussenden Umständen weitgehend mit 
der zu bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und 
geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- 
oder Abschläge zu berücksichtigen.

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung 
des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und 
dieser um die technische (Alter, Baumängel, Bauschäden) und wirtschaftliche (zeitgemä-
ßen Bedürfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissge-
staltung, Geschosshöhe) Wertminderung gekürzt.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach 
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen 
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

Berechnung

Der Neubauwert wird unter Berücksichtigung der Bauweise, Ausführung und Ausstattung 
nach der Nutzfläche ermittelt.
Wie bei eigengenutzten und landwirtschaftlichen Liegenschaften üblich, erfolgt der Ansatz 
der Neuherstellungskosten rein kalkulatorisch inklusive Mehrwertsteuer.
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Vergleichswertberechnung Grundstücke

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Rohrbach wurden auf elektronischem 
Wege folgende Vergleichspreise erhoben:

Grünland:

Katastral-
gemeinde Grundstücke Jahr

TZ m² Kaufpreis Kaufpreis/
m² BKZ

47108
Oberkappel

199, 229, 
230, 350

2024
2335/24 9.930 € 10.200,00 € 1,03 25,30

47113
Weberschlag

850/1, 850/2, 
860/2, 1113, 
1114/1, 
1114/2, 
1119/2, 
1120/2

2024
1254/24 48.983 € 150.000,00 € 3,06

18,14
tlw. Wald, 

verbuschte 
Flächen

47109
Ollersdorf 982 2024

2568/24 44.040 € 175.000,00 € 3,97 27,89

47102
Atzesberg

5444, 5445, 
5446, 5447, 
5448, 5449

2024
2413/24 7.764 € 18.000,00 € 2,32

17,53
tlw. Wald, 

verbuschte 
Flächen

47102
Atzesberg 3591, 3593/1 2024

934/24 48.020 € 160.000,00 € 3,33 25,88

47113
Weberschlag 5823, 5824/1 2022

3151/24 28.176 € 50.000,00 € 1,77 24,78

47113
Weberschlag 5802/2 2022

124/23 347 € 800,00 € 2,31 23,92

47113
Weberschlag

1507, 1508/1, 
1508/2, 1519, 
1520

2022
3258/22 20.169 € 27.187,44 € 1,35 18,04

tlw. Wald

47108
Oberkappel

480, 481, 
482, 483, 
484, 489, 490

2021
4311/21 3.809 € 6.000,00 € 1,58 24,05

47113 
Weberschlag

1652/1, 
1751/1

2019
3286/19 24.254 € 72.762,00 € 3,00 22,24

tlw. Wald

Durchschnitt € 2,37
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Bauland:

Anmerkung zu den Vergleichspreisen:

Die Preise sind teilweise mit bereits bezahlten Aufschließungskosten und teilweise ohne 
bezahlte Aufschließungskosten in den Kaufpreissammlungen vorhanden.

Soweit dies möglich und bekannt ist, wird dies in der Bewertung entsprechend berücksich-
tigt. 

Katastral-
gemeinde Grundstücke Jahr

TZ m² Kaufpreis Kaufpreis/m² 

47113 
Weberschlag 803/4 2024

3089/24 777 € 38.850,00 € 50,00

47108
Oberkappel 14 2023

3558/23 519 € 16.089,00 € 31,00

47113 
Weberschlag 5807/1 2022

540/23 141 € 3.525,00 € 25,00

47113 
Weberschlag 977/1, 978 2022

1934/22 2.203 € 60.000,00 € 27,24

47108
Oberkappel 718/1 2022

2957/22 834 € 14.595,00 € 17,50

47108
Oberkappel 654/4 2022

851/23 619 € 15.475,00 € 25,00

Durchschnitt € 29,29
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Bauland Dorfgebiet:

Die Hofstelle, das Wohnhaus, befindet sich in Bauland Dorfgebiet. Bauland Dorfgebiet 
wird zu ähnlichen Preisen gehandelt wie Bauland-Wohngebiet, bei welchem überwiegend 
ein Kleinhausbau vorgesehen ist.

Wie aus den vorliegenden Vergleichspreisen ersichtlich ist, wird Bauland für Wohnbau in 
der bewertungsgegenständlichen Gegend um ca. € 30,-- pro m² gehandelt.

Unter Anpassung an Lage, Zeit udgl. wird der Basiswert für Bauland Dorfgebiet mit           
€ 30,-- pro m² festgesetzt.

Für die Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes ist ein Abschlag von 5 % anzusetzen. 
Dieses wird im Grundstückswert vorerst nicht berücksichtigt, sondern gesondert 
ausgewiesen.

Grünland:

Grünland wird derzeit in der bewertungsgegenständlichen Gegend um bis zu ca. € 4,-- pro 
m² gehandelt.

Unter Anpassung an Lage, Zeit udgl. wird der Basiswert für Grünland mit € 3,-- pro m² 
festgesetzt.

GrstNr. 5825:

Für das hofnahe GrstNr. 5825, welches direkt an die Hofstelle bzw. an das Bauland an-
schließt, ist ein Zuschlag von 30 % anzusetzen.

GrstNr. 5827:

Für das hofnahe GrstNr. 5827, welches auf der gegenüberliegenden Straßenseite liegt, ist  
ein Zuschlag von 15 % anzusetzen. Der geringe Waldanteil ist mit dem gleichen Wert zu 
berechnen, da diese Fläche untergeordnet ist und der Grünlandwert annähernd dem 
Marktwert des kleinen Waldstückes entspricht.

Für die Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes ist ein Abschlag von 15 % des Bodenwer-
tes anzusetzen.
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Wald:

Der Waldbodenwert wird üblicherweise in der Bewertungslehre im Verhältnis von 1 : 2 : 3 
wie Waldboden : Wiese : Acker bewertet.

Eine genaue Bewertung kleiner Waldflächen bei der Bewertung eines ganzen landwirt-
schaftlichen Betriebes in Boden- und Bestandswert ist nicht zielführend, da der Markt nicht 
entsprechend reagiert.

Der Waldboden wird mit dem halben Preis von Grünland, somit mit € 1,50 pro m² festge-
setzt.

GrstNr. 1008:

Als Bestandswert werden € 1,-- pro m² und als Waldwert somit € 2,50 pro m² angesetzt.

GrstNr. 2081:

Der Wald wird mit dem Waldbodenpreis bewertet, da der Bestand keinen Wert aufweist, 
da entsprechende Aufforstungsmaßnahmen erfolgen müssen.

GrstNr. 2115:

Der Bestandswert wird mit € 1,-- pro m², der Bodenwert wird um 20 % aufgrund der 
schlechten Zufahrt auf € 1,20 gekürzt und als Waldwert wird somit € 2,20 pro m² ange-
setzt.

GrstNr. 5821:

Als Bestandswert werden € 0,50 pro m² und als Waldwert somit € 2,-- pro m² angesetzt. 
Für die kleine landwirtschaftlich genutzte Fläche wird aufgrund der Unterordnung der glei-
che Wert angesetzt.

Für die Dienstbarkeit ist ein Abschlag von einem Drittel des Waldwertes anzusetzen. Somit 
ist ein Wert pro m² von € 1,34 anzusetzen. 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Bodenwert

m² €/m² € gesamt

GrstNr. 1008 - Wald 6.060 € 2,50 € 15.150,00

GrstNr. 2081 - Wald 1.391 € 1,50 € 2.086,50

GrstNr. 2115 - Wald 1.784 € 2,20 € 3.924,80

GrstNr. 5821 - LN, Wald 4.162 € 1,34 € 5.577,08

GrstNr. 5825 - LN hofnahe 4.341 € 3,90 € 16.929,90

GrstNr. 5826 - Bauland 2.876 € 30,00 € 86.280,00

GrstNr. 5827 - LN, Wald hofnahe 5.821 € 3,00 € 17.463,00

Bodenwert 26.435 € 5,58 € 147.411,28
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Bauwerte

Die Herstellungskosten werden in Anlehnung und Durchführung der notwendigen Anpas-
sungen an die Empfehlungen des Sachvständigenverbandes aus 2024 ermittelt.

Hauptgebäude:

Alle Gebäudeteile teilen ein gemeinsames Schicksal.

Alter: 20 Jahre (Wohnteil), Wirtschaftsteil wesentlich älter
anzusetzendes Durchschnittsalter: 30 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Altersabschlag: 37,5 % 
Abschlag Baumängel, Bauschäden,
verlorener Bauaufwand: 10 %

-------
Gesamtabschlag 47,5 %

Bauwert m² €/m² gesamt

Wohnteil - Erdgeschoss 156,61 € 2.500,00 € 391.525,00
Wohnteil - Obergeschoss 132,10 € 2.500,00 € 330.250,00
Wohnteil - Dachgeschoss 137,28 € 2.200,00 € 302.016,00
Wirtschaftsteil - Untergeschoss 224,90 € 1.600,00 € 359.840,00
Wirtschftsteil - Obergeschoss 210,49 € 1.000,00 € 210.490,00

Herstellungswert 861,38 € 1.594.121,00

- fehlende Arbeiten -5,00 % -€ 79.706,05

Zwischenwert € 1.514.414,95

- Wertminderung wegen Alters, Zustand, Bau-
mängel, Bauschäden, verlorener 
Bauaufwand, ...

-47,50 % -€ 719.347,10

Bauwert € 795.067,85
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Nebengebäude - Garagen:

Alter: 32 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Altersabschlag: 53,33 % 
Abschlag Baumängel, Bauschäden,
verlorener Bauaufwand:   1,67 %

-------
Gesamtabschlag 54 %

Summe Bauwerte:

Bauwert m² €/m² gesamt

Nebengebäude 71,25 € 1.200,00 € 85.500,00

Herstellungswert 71,25 € 85.500,00

- fehlende Arbeiten 0,00 % € 0,00

Zwischenwert € 85.500,00

- Wertminderung wegen Alters, Zustand, Bau-
mängel, Bauschäden, verlorener 
Bauaufwand, ...

-54,00 % -€ 46.170,00

Bauwert € 39.330,00

Hauptgebäude € 795.067,85

Nebengebäude - Garagen € 39.330,00

gesamt € 834.397,85
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Außenanlagen,
Die vorhandenen Außenanlagen werden zu einem Zeitwert von  pauschal mit € 20.000,-- 
in Ansatz gebracht.

Sachwert

Verkehrswert

Es ist ein Marktanpassungsabschlag von 35 % anzusetzen.

Begründung:

• Nachfrage (große Liegenschaft, übergroßer Gebäudebestand)
• Gesamtzustand
• fehlende Baugenehmigungen

Sachwert €

Grund und Boden € 147.411,28

Bauwerte € 834.397,85

Außenanlagen (Zeitwert) € 20.000,00

gesamt € 1.001.809,13

Verkehrswert €

Sachwert € 1.001.809,13

- Marktanpassung -35,00 % -€ 350.633,20

Verkehrswert € 651.175,93

Verkehrswert gerundet € 651.000,00

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 49, Grundbuch 47113 Weberschlag 

EZ 143, Grundbuch 47113 Weberschlag,
4144 Oberkappel, Grettenbach 8



/49 60

c75/m0/y100/k0

c75/m0/y100/k0
50%

k50% k100%

Wohnungsrecht

Laut Immobilienpreisspiegel 2024, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Österreich, 
werden für Wohnungen über 50 m² in mäßiger Wohnlage und brauchbarem Zustand im 
Bezirk Rohrbach Mieten von € 5,12 pro m² erzielt.

Für die Wohnung samt Mitbenützungen könnten € 5,-- pro m² an Miete exklusive Be-
triebskosten erzielt werden. Die Größe wurde entsprechend berücksichtigt.

Für die zu übernehmenden Betriebskosten sind € 2,-- pro m² pro Monat anzusetzen.

Berechtigte: Maria Past

Geburtsdatum: 18. Mai 1942

Alter: 82

Lebenserwartung in Jahren
(Lebenserwartungsrechner Statistik Austria - 
Sterbetafel 2021/2023)

7,97

Zinssatz: 3,00 %

Barwertfaktor : 6,9963

Reduktionsfaktor monatlich: 0,4632

Barwertfaktor monatlich: 6,5331

Wohnungsrecht m² €/m² €/Monat €/Jahr Barwert

Wohnung 
inkl. Mitbenützungen 135,91 € 5,00 € 679,55 € 8.154,60 € 53.274,82

Betriebskosten 135,91 € 2,00 € 271,82 € 3.261,84 € 21.309,93

Summe Wohnungsrecht € 74.584,75
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Sonstiges:

Summe Lasten:

Sonstiges €/Monat €/Jahr Barwert

Instandhaltung, Reinigung Wohnung € 200,00 € 2.400,00 € 15.679,44

Reinigung Kleidung € 100,00 € 1.200,00 € 7.839,72

Zubereitung Essen € 250,00 € 3.000,00 € 19.599,30

Fahrten
Annahme 200 km pro Monat á € 0,50
zzgl. Zeit

€ 250,00 € 3.000,00 € 19.599,30

Summe € 9.600,00 € 62.717,76

Wahrscheinlichkeit Summe 75 % € 47.038,32

Wohnungsgebrauchsrecht € 74.584,75

Sonstiges € 47.038,32

Summe Lasten € 121.623,07

Summe Lasten gerundet € 121.600,00
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Lasten gem. § 143 Abs. 1 EO

Bei Versteigerungen sind laut Exekutionsordnung die Werte der einzelnen Lasten auszu-
weisen.

Bei der vorliegenden Verkehrswertbewertung sind diese Lasten bereits berücksichtigt. 
Somit handelt es sich um Werte unter Berücksichtigung der Lasten.

Der Wert der einzelnen Lasten wäre somit den ausgewiesenen Verkehrswerten hinzuzu-
rechnen.

C-5a: Geh- und Fahrtrecht € 2.619,45

C-6a: Wasserversorgungsanlage € 2.746,92

C-7a: Wohnungsrecht € 121.600,00

C-18a: Geh- und Fahrtrecht € 4.314,00

Summe € 131.280,37
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§ 143 Abs. 4 EO

Ist offenkundig, dass ein höherer Erlös erzielt werden wird, wenn mehrere Grundstücke 
eines Grundbuchskörpers einzeln oder in Gruppen versteigert werden oder bei gemein-
samer Versteigerung mehrerer Eigentumswohnungen oder Anteile verschiedener Ver-
pflichteter an einer Liegenschaft, einem Superädifikat oder einem Baurecht, so hat der 
Sachverständige auch zu ermitteln, welchen Wert die einzelnen Grundstücke eines 
Grundbuchskörpers oder die Gruppen von Grundstücken oder die gemeinsam zu verstei-
gernden Eigentumswohnungen oder Anteile verschiedener Verpflichteter an einer Liegen-
schaft, einem Superädifikat oder einem Baurecht haben.

Es könnte bei getrennter Verwertung der einzelnen Grundstücke in der Regel ein höherer 
Erlös erzielt werden.

Dringend beachten!:

Laut Rechtsauskunft des Landes Oberösterreich ist eine Abtrennung von Grundstücken 
des Grundbuchskörpers (EZ) nur möglich, wenn beim Gebäudegrundbuchskörper ent-
sprechend viel Grund verbleiben würde, um eine Landwirtschaft gemäß § 30 (5) Oö. ROG 
1994 betreiben zu können.

Das vorliegende Wohnungsrecht belastet die gesamte EZ 143 und würde bei einer Teilung 
auch die einzelnen Grundstücke belasten.

Verkehrswerte:

GrstNr. 1008 - Wald € 15.150,00

Hofstelle inkl. GrstNr. 5825, 5826, 5827
ohne Berücksichtigung Wohnungsgebrauchsrecht und Geh- und 
Fahrtrecht C-18a

€ 633.795,99

GrstNr. 2081 - Wald
ohne Berücksichtigung Wohnungsgebrauchsrecht € 2.086,50

GrstNr. 2115 - Wald
ohne Berücksichtigung Wohnungsgebrauchsrecht € 3.924,80

GrstNr. 5821 - LN, Wald
ohne Berücksichtigung Wohnungsgebrauchsrecht € 5.577,08

Summe € 660.534,37
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Zusammenfassung

Auf die Abgabenrückstände bei der Gemeinde Pfarrkirchen mit Stand 17. Dezember 
2024 in der Höhe von € 1.486,76 wird hingewiesen.

Die Bewertung erfolgt bestands- und geldlastenfrei!

Hinweise:

Seite 47: Lasten (§ 143 Abs. 1 EO)
Seite 48: Verkehrswerte Einzelverkäufe (§ 143 Abs. 4 EO)

Verkehrswerte lt. Auftrag:

EZ 49 und EZ 143, beide Grundbuch 47113 Weberschlag,
4144 Oberkappel, Grettenbach 8 € 651.000,00

C-7a - Wohnungsrecht -€ 121.600,00

C-18a - Geh- und Fahrtrecht -€ 4.314,00

EZ 49 und EZ 143, beide Grundbuch 47113 Weberschlag,
4144 Oberkappel, Grettenbach 8
unter Berücksichtung der Lasten

€ 525.086,00
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Getrennte Verwertung EZ 49 und EZ 143

Luftenberg, am 27. Februar 2025

Verkehrswert EZ 49 

EZ 49, Grundbuch 47113 Weberschlag € 15.150,00

Verkehrswerte EZ 143 gerundet

EZ 49, Grundbuch 47113 Weberschlag,
4144 Oberkappel, Grettenbach 8 € 645.000,00

C-7a - Wohnungsrecht -€ 121.600,00

C-18a - Geh- und Fahrtrecht -€ 4.314,00

EZ 49 Grundbuch 47113 Weberschlag,
4144 Oberkappel, Grettenbach 8
unter Berücksichtung der Lasten

€ 519.086,00
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Anhang
Einreichpläne

(stimmen teilweise mit dem Naturstand nicht überein, nicht maßstabsgetreu)

Hauptgebäude

Wohnteil Erdgeschoss:
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Wohnteil Obergeschoss:
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Wohnteil Dachgeschoss:
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Wirtschaftsteil Untergeschoss:
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Wirtschaftsteil Obergeschoss:
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Nebengebäude
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