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Ermittlung des Verkehrswertes 
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Allgemeines
Auftrag
Mit Beschluss vom 30.12.2024 wurde der Gefertigte vom BG Zwettl zum Sachver-
ständigen bestellt

Gegenstand der Schätzung

Verkehrswert des  Hälfteanteiles  B-LNr. 3 der Liegenschaft EZ 2 GB 24210 Dank-
holz und des anteiligen Liegenschaftszubehörs.

Zweck

Abhandlung des Exektuionsantrages

Wertermittlungsstichtag

23. Jänner 2025 der Tag der Befundaufnahme.

An der Befundaufnahme nahmen teil:

• Laurin Seymann Geschäftsführer FA. LEGIA GmbH

• Herr Ing. Martin Speta, SV
Der Verpflichtete wurde nicht angetroffen. Da die Fa. Legia GmbH Miteigentümer ist 
und Herr Seymann bescheid wusste, dass man auch von der Rückseite des Stadels 
in das Gebäude gelange,  wurde die Befundaufnahme ohne Beisein des Verpflichte-
ten durchgeführt.

Hälfteanteil 32
Einschätzung über den getrennten Verkauf von Liegenschaftsteilen 33

Ermittlung des Verkehrswertes
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Grundlagen der Schätzung

• Besichtigung der Liegenschaft am 23.01.2025

• Grundbuchauszug vom 02.01.2025

• Katasterplan

• Flächenwidmungsplan 

• Eigene Grundpreissammlung

• Grundpreisabfrage bei Immounited

• Internetabfrage Umweltbundesamt: Verdachtsflächenkataster und Altlastenat-
las

• Eigene Vermessungen der Nutzfläche, da keine Pläne auf der Gemeinde ver-
fügbar waren. 

• Eigene Skizzen über die Grundrisse - dienen lediglich der Orientierung 

• Erhebungen bei der Bauabteilung der Gemeinde Kottes-Purk

• Einschlägige Fachliteratur insbesondere:

- Liegenschaftsbewertungsgesetz, Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage, 
Manz Verlag, Wien, 2005

- Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Kleiber, Bundesanzeiger Ver-
lag, 9. Auflage, 2020

- Immobilienbewertung Österreich, Bienert, Funk, 3. Auflage, Edition ÖVI 
Immobilienakademie 2014

- Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, 7. Auflage, Manz Verlag, Wien  
2017

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

- Immobilien-Preisspiegel 2021, Wirtschaftskammer Österreich Fachver-
band der Immobilien- und Vermögenstreuhänder

- Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien, Ross-Brachmann, 30. 
Auflage, Theodor Oppermann Verlag, 2012

- ÖVI Marktbericht 2016, ÖVI Immobilien Akademie

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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- Die Nutzungsdauer von Gebäuden, baulichen Anlagen, gebäudetechni-
schen Anlagen und Bauteilen, Seiser, Seiser + Seiser Immobilien Con-
sulting GmbH, 2020

- Liegenschaftsbewertung in der Praxis, WEKA, 2020

- Land OÖ: DORIS Karten

- Bauabteilung der Marktgemeinde Neumarkt i. Mk Baupläne

- BEV: Grundstücksverzeichnis

- POPP: Empfehlung für Herstellungskosten - Wohngebäude 2024

Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

1. Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewer-
tungsgesetzes 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 
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer 
nicht berücksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmöglichkeit besteht. In allen anderen 
Fällen werden die Werte einschließlich Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen 
wird ausdrücklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitge-
setzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % 
Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Ver-
kehrswert hinzuzurechnen - eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht 
nötig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatz-
steuer verkauft, sind eventuell bereits geltendgemachte 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 
klassifiziert.

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

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

Ermittlung des Verkehrswertes
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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 ausgewie-
sene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine außerbücherli-
chen Rechte und Lasten vorliegen.

9. Der fertigende Sachverständige geht aufgrund der getätigten Recherchen und 
erhaltenen Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegen-
ständlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch um ein Superädifikat han-
delt.

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 Fakto-
ren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann 
das Ergebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein.

12.Ergeben sich neue Fakten oder Umstände, behält sich der Sachverständige aus-
drücklich die Änderung und Ergänzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird 
auf die angeführten Unterlagen oder Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, 
dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Änderung des Gutachtens füh-
ren können.

13.Die üblichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die 
Immobilie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie natürlichen oder 
chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nachträglich festgestellt, dass die Im-
mobilie oder ein benachbartes Grundstück von einer Kontaminierung betroffen ist 
oder dass das Grundstück oder die Gebäude in einer Weise genutzt wurden oder 
werden, die zu einer Kontaminierung führen würde, könnte dies den ausgewiese-
nen Wert verringern. Dies gilt auch für die eingesetzten Baustoffe und -materiali-
en der Baulichkeit. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheitsgefähr-
denden 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 Baurestmas-
sendeponie zulassen.

14.Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die 
Liegenschaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung 
des Umweltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ÖNORM 
S 2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der Wert-
ermittlung wird daher davon ausgegangen, dass „keine anthropologischen Verän-
derungen der natürlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bau-
werken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, 
die mittelbar oder unmittelbar schädliche Auswirkungen auf den Menschen oder 
die Umwelt haben können und zu erhöhten Aufwendungen, Haftungen oder Risi-
ken des Eigentümers oder Nutzers führen" vorliegen. Konkrete Aussagen über 
das Vorliegen einer Kontamination und der damit verbundenen Sanierungskosten 
können erst auf Basis eines entsprechenden Sachverständigengutachtens getrof-
fen werden.

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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15.Bei Grundstücken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, könnten sich 
bei einer Neuvermessungen Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben. 

Befund
Allgemeines

Bei den bewertungsgegenständlichen Liegenschaften handelt es sich um eine stillge-
legte Kleinstlandwirtschaft. Sämtliche Gebäudeteile die EZ 2 betreffend stehen seit 
langem leer bzw. werden als Lagerräume für Werkzeuge oder Maschinen genutzt. 
Vor allem der östliche Stadl ist vollkommen vermüllt. Unzählige rote Fleischwannen, 
alte Maschinen einer Metzgerei und landwirtschaftliche Geräte ohne Funktion wer-
den dort gelagert. 
Der nördlich angrenzende Ehemalige Stall steht ebenfalls leer und ist von Tierkot 
übersäht. der Wohntrakt im Süden ist einsturzgefährdet. Die Decke hängt derart 
durch, weil das Konstruktionsholz abgefault ist. In der östlichen Hauswand klafft ein 
Riss der statisch bedenklich erscheint. 
Auf der gesamten Liegenschaft rund um die Gebäude werden funktionslose KFZ - 
Landmaschinen, Gefriertruhen und sonstiger Unrat im freien gelagert. 
Im Innenhof der Gebäude stocken Bäume und Sträucher mit cm dicken Stämmen, 
die darauf schließen lassen, dass die Gebäude bereits mehrere Jahre nicht mehr 
genutzt werden. 
Im Bauakt der Gemeinde Kottes-Purk liegen keine Bescheide bzw. Baupläne über 
die Baubewilligung bzw. Benützungsbewilligung auf. Auf Grund der Bauweise wird 
davon ausgegangen, dass die Gebäudeteile ursprünglich vor 1900 errichtet wurden. 

Ermittlung des Verkehrswertes
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Grundbuchsstand EZ 2:

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz



/9 36

Sämtliche Grundstücke sind nicht im Grenzkataster einverleibt. Der Bewertung wer-
den die grundbücherlichen Flächenangaben ungeprüft zugrunde gelegt und sind die-
se somit mit entsprechendem Vorbehalt anzusehen. Die Feststellung eines verbindli-
chen Flächenausmaßes würde eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers er-
fordern.

Die Liegenschaft steht im Hälfteeigentum vom LEGIA GmbH ( FN 482514f ) und
Manfred Weber.
Bewertungsrelevante Rechte:

keine

Bewertungsrelevante Lasten:

Unverbücherte dingliche Lasten:

Die nach verschiedenen landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B Bauordnung, 
Kanalgesetz, Gemeinde-Wasserleitungsgesetz, Abfallwirtschaftsgesetz u.ä. an Ei-
gentümer von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen Bescheide wirken auch 
gegen alle späteren Eigentümer. Somit können die mittels dieser Bescheide vorge-
schriebenen und noch offenen Abgaben und Gebühren beim Rechtsnachfolger gel-
tend gemacht werden.
Gemäß Auskunft der Gemeinde Kottes-Purk bzw. des Gemeindeverbandes Zwettl 
bestehen zum Bewertungsstichtag derartigen Gebühren- bzw. Abgabenrückstände in 
der Höhe von € 23,85 (Grundsteuer B 2024).

Lage:

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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Entfernung der Hofstelle: (jeweils ins Zentrum):

Kottes: ca.        4,30 km      
Zwettl: ca.    31,10 km

Kindergarten, Schulen, Ärzte und Einkaufsmöglichkeiten für den täglichen Bedarf in 
Kottes, Ottenschlag oder Zwettl

Anschluss an das öffentliche Verkehrswegenetz Regionalbus 

Die Lage ist auf Grund der Entfernungen zu den wichtigsten infrastrukturellen Ein-
richtungen und der Umgebung als schlechte Wohnlage einzustufen.

Anschlüsse:
• Stromleitungsnetz der EVN (stillgelegt)

• Hausbrunnen auf Eigengrund (nicht untersucht)

• Senkgrube nicht untersucht.
Ermittlung des Verkehrswertes

Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz



/11 36

Flächenwidmung:
BA: Bauland Agrargebiet
Grünland - Land-und Forstwirtschaft (Glf)

Flächenwidmungsplan:

Verdachtsflächenkataster und Altlastenatlas

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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Die Einschau im GIS - Altlasten ergab für die EZ 2 keine gefährliche Ablagerung oder 
Kontamination. Trotz der vorgefundenen enormen Müllmengen wird davon ausge-
gangen, dass keine gefährlichen Stoffe gelagert werden und es sich bei den Ablage-
rungen um Sperrmüll handelt. Die Gefriertruhen sind jedoch gebührenpflichtig zu 
entsorgen. 

Die Bewertung erfolgt daher in der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vor-
handen sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponiever-
ordnung überschreitet.

Grundstücksbeschreibung:

Maße und Form, Topographie

Die Liegenschaft liegt im landwirtschaftlichen Produktionsgebiet Mittellagen des 
Waldviertels auf einer Höhenlage von rund 720 Meter.
Die Grundstücke haben unregelmäßige geometrische Ausformungen hängen je-
doch alle zusammen und wären maschinell bewirtschaftbar. Zum Zeitpunkt des 
Lokalaugenscheines sind die Flächen jedoch ungepflegt und unbewirtschaftet. 
Forstliche Pionierbestockung aus Fichte, Birke und Aspe kommt zum Teil auf. 

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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Beim Bodentyp handelt es sich um kalkfreie Felsbraunerde auf Gneis. Der natürli-
che Bodenwert wird generell als mittelwertiges Grünland-bzw. Ackerland beschrie-
ben.
Die durchschnittliche Bodenklimazahl als Ausdruck der Bodengüte beträgt 26,56 
bei einem Punkterahmen zwischen 1 und 100.
Auf Grund der erschwerten Ertragsbedingungen und der geringen Betriebsgröße 
wurde die Betriebszahl von der Finanzbehörde mit 11,687 festgesetzt.
Der landwirtschaftlich Einheitswert  konnte  leider nicht erhoben werden. 

Beschreibung der Baulichkeiten:

Grundstücksaufstellung
Grundstücks-

nummer Nutzungsart Fläche EMZ Bodenklimazahl

.2 Gebäude 560

Gebäudenebenfl. 329

12/2 Gärten 49

18/1 Gebäude 98

Äcker,Wiesen,Weiden 710 221 31,13

27/1 Äcker,Wiesen,Weiden 3.007 839 27,90

27/2 Äcker,Wiesen,Weiden 326 14 4,29

Summe Äcker,Wiesen,Weiden 4.043 26,56

Summe Gebäude 658

Summe Gebäudenebenfl. 329

Summe Gärten 49

Gesamtsumme EZ 2: 5.079

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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Wohntrakt Westansicht mit Hofein-
fahrtstor.  Abbruchobjekt. Siehe fol-
gende Fotos

Abgemorschte und Eingestürzte 
Decke. Lebensgefahr

Statisch bedenklicher Riss in der 
Außenmauer

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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Abgemorschte Decke in der Küche

Wand- Deckenriss vermorschter 
Fußboden.

Alter Küchenherd einzige Heizquel-
le. Nicht mehr verwendbar. kein At-
test. 

Ermittlung des Verkehrswertes
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Vorhaus Blickrichtung obere Stube.

Obere Stube. Fußboden ver-
morscht. Von der Decke hängt altes 
Selchfleisch

Hauseingangstür vom Innenhof

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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Innenhof mit alten Fleischerma-
schinen im Freien gelagert

Fleischermaschinen im Innenhof in 
Hollundersträuchern eingewach-
sen.

Ehemaliger Stall einsturzgefährdet

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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Tierkot im ehemaligen Stall. 

Vermüllter Stadl an der Nordostsei-
te bereits eingestürzt. 

Stadl von der Ostseite im rechten 
Bildrand Strohlager im Linken Ein-
stellraum vermüllt.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Einstellraum mit Ladewagen und 
Brennholz rechte Seite

linke Seite 

Obergeschoss Stadl mit Fleischkis-
ten vermüllt. 

Ermittlung des Verkehrswertes
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Zugang zum Innenhof durch den 
Stadl

Einbrechendes Fundament im 
nördlichen Stadlbereich. 

unzählige alte funktionslose Ge-
friertruhen. 

Ermittlung des Verkehrswertes
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Maschinen und Geräte:

Gefriertruhen im Freien am Gst 
18/1.

Plastikplanen und alter Pflug am 
Gst 18/1

kaputtes Glashaus am Gst 27/1

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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Traktor Massey Ferguson 35x de-
fekt Keilriemen gerissen nicht fahr-
bereit.

Kreiselmähwerk Funktion konnte 
nicht überprüft werden offensicht-
lich defekt.

Tiertransportanhänger ohne Zulas-
sung. nicht verkehrstüchtig. 

Ermittlung des Verkehrswertes
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VW T4 mit Kühlung. Nicht fahrbe-
reit, ohne Zulassung

Einachsanhänger Eigenbau

im Hintergrund: Einachsanhänger 
Kipper ca. 5 Tonnen

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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Allgemeine Beschreibung der Gebäude:

Wie aus den obigen Ausführungen und Bildern erkennbar haben sämtliche Gebäude-
teile die maximale Wirtschaftliche Nutzungsdauer überschritten. Eine Sanierung wür-
de ein vielfaches des Neubaues kosten und würde wirtschaftlich nicht sinnvoll sein. 
Daher werden sämtliche Gebäudeteile als Abbruchobjekte bewertet. Es besteht nur 
mehr ein fiktiver ideeller Wert. 
Eine genaue Beschreibung der Gebäude entfällt aus diesem Grund.

Zur Erfassung des Zustandes von Gebäuden bzw. Wohnungen wurde von HEIDECK 
bereits im Jahr 1935 eine Zustandstabelle entwickelt, die von SEISER-KAINZ für 
heutige Verhältnisse adaptiert wurde.

Kreiselheuer Marke Krone

Ladewagen Pöttinger 

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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Auf Grund des beschriebenen Zustandes werden die Gebäude mit 5,0 bewertet.

Nettogrundrissflächen:

Außenanlagen:

Die Außenanlagen befinden sich in einem desolaten ungepflegten Zustand. 

keine über die normale Abnutzung hinausgehende Vorräte

Tiere:

keine

Fahrnisse:

Abgewohnt und wertlos

Die persönliche Kleidung ist wertlos.

Fahrzeuge:

Siehe Bilder oben

Maschinen und Geräte:

Fleischermaschinen auf Grund der Lagerung im Freien wertlos geworden.

1,0 = neuwertig, mängelfrei

1,5 = geringfügige Instandhaltungen vorzunehmen

2,0 = normal erhalten, übliche Instandhaltungen oder geringfügige Instandset-
zungen erforderlich

2,5 = über Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen

3,0 = deutliche instandsetzungs- (reparatur-) bedürftig

3,5 = bedeutende Instandsetzungen ( Erneuerungen ) erforderlich

4,0 = umfangreiche Instandsetzungen ( Erneuerungen ) erforderlich

4,5 = umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen ) erforderlich

5,0 = abbruchreif, wertlos

Wohngebäude 180,00 m²

Stallgebäude 130,00 m²

Scheune Holzriegelbau 180,00 m²

Ermittlung des Verkehrswertes
Hälfteanteil der EZ  2 Grundbuch 24210 Dankholz
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Zubehör:
Im Zuge der Befundaufnahme wurde kein Zubehör mit Verkehrswert festgestellt.

Bewertung
Grundlagen

Auftragsgemäß wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffe-
nen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhältnisse am Realitä-
tenmarkt in Anlehnung der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgeset-
zes (LBG) und der ÖNORM B 1802.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, das für in der Regel 
eigengenutzte Gebäude, wie das gegenständliche, das geeignete und üb-
liche Verfahren ist.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsäch-
lich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). 
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich den Wert beeinflussenden 
Umständen weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen. Ab-
weichende Eigenschaften der Sache und geänderte Marktverhältnisse sind 
nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu be-
rücksichtigen.

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der 
Berechnung des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungs-
stichtag ausgegangen und dieser um die technische (Alter, Baumängel, Bau-
schäden) und wirtschaftliche (zeitgemäßen Bedürfnissen nicht entsprechender, 
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unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, Geschosshöhe) Wert-
minderung gekürzt.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für 
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Rein-
ertrags 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 Liegenschaften üblich, erfolgt der Ansatz der Neuher-
stellungskosten rein kalkulatorisch inklusive Mehrwertsteuer.

Vergleichswertberechnung Grundstücke

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Zwettl wurden auf elektronischem 
Wege folgende Vergleichspreise für landwirtschaftlich genutzte Flächen erhoben:

Katastralgemein-
de Grundstücke Jahr m² Kaufpreis Kaufpreis/

m² 

Dankholz 679,682 2014 1.323 € 1.000,00 € 0,76

Dankholz 509,511 u.a 2020 16.214 € 20.000,00 € 1,23

Dankholz 363/1 2020 7.456 € 15.000,00 € 2,01

Dankholz 472/1/2/3 u.a 2016 17.936 € 10.000,00 € 0,56

Dankholz 321/1,322 2017 13.566 € 10.000,00 € 0,74

Purk 381/1/2,448/1 2019 2.971 € 3.000,00 € 1,01

Dankholz 906 2020 3.931 € 1.965,50 € 0,50

Dankholz 125/1/2 u.a 2018 16.559 € 15.000,00 € 0,91

Etzen 862,863,864 
u.a

2020 6.466 € 5.857,70 € 0,91

Durchschnitt 86.422 € 81.823,20 € 0,95
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Aufgrund der vorhandenen Preise und der notwendigen Anpassungen, insbesondere 
der zeitlichen Anpassung an das bewertungsgegenständliche Grundstück (Zeit, 
Lage, Größe, ...), wird der Basispreis pro m² für Grünland mit optimalen Vorraus-
setzungen mit € 1,20 und für Bauflächen bzw. Baunebenflächen nach anerkann-
ter Sachverständigenpraxis der siebenfache LN Wert, somit  gerundet € 8,00 ange-
nommen. Verkehrsflächen und sonstige Flächen werden üblicherweise mit dem 3fa-
chen LN Wert berücksichtigt - sohin mit gerundet € 4,00 berechnet.

Bodenwerte:

Bodenwert EZ 2:

Die Bodenwerte der landwirtschaftlich genutzten Flächen werden einzeln unter Ein-
beziehung ihrer Bodenklimazahl berechnet. Dabei wurde der Bodenwert pro Bodenk-
limazahlpunkt wie folgt berechnet. 

Bodenwert/m² dividiert durch die Durchschnittliche Bodenklimazahl von 26,56

€ 1,20 / 26,56 = € 0,05 / Bodenklimazahlpunkt 

Da alle Grundstücke als Hofnahe Grundstücke zu werten sind, wird ein Zuschlag von 
10 % angesetzt, was einen Bodenwert pro Bodenklimazahlpunkt von € 0,06 ergibt. 

Grundstücksaufstellung
Grundstücks-

nummer Nutzungsart Fläche EMZ Bodenklima-
zahl Bodenwert

.2 Gebäude 560 € 4.480,00

Gebäudenebenfl. 329 € 2.632,00

12/2 Gärten 49 € 392,00

18/1 Gebäude 98 € 784,00

Äcker,Wiesen,Wei-
den

710 221 31,13 € 1.326,00
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Gebäudewerte:

Wie oben mehrfach erwähnt handelt es sich bei den Gebäuden um Abbruchobjekte. 

Zustandsbewertung:
Bei der technischen Wertminderung ist auch der Bau- und Erhaltungszustand des 
Gebäudes zu berücksichtigen. Zur Grobeinschätzung eignet sich das Verfahren nach 
Heideck der abhängig von der Zustandsnote weitere prozentuelle Abschläge von den 
um die Alterswertminderung reduzierten Neuherstellungskosten vornimmt. Dabei 
wird die Bezeichnung der Zustandsnoten in Abwandlung der Bezeichnung nach Hei-
deck in der Praxis wie folgt verwendet:

27/1 Äcker,Wiesen,Wei-
den

3.007 839 27,90 € 5.034,00

27/2 Äcker,Wiesen,Wei-
den

326 14 4,29 € 84,00

Summe Äcker,Wiesen,Wei-
den

4.043 26,56 € 6.444,00

Summe Gebäude 658 € 5.264,00

Summe Gebäudenebenfl. 329 € 2.632,00

Summe Gärten 49 € 392,00

Gesamtsumme EZ 2: 5.079 € 14.732,00

Grundstücksaufstellung

1,00 neuwertig, mängelfrei 0,00 %

1,25 0,04 %

1,50 geringfügige Instandhaltungen vornehmen 0,32 %

1,75 1,07 %

2,00 normal erhalten, übliche Instandhaltungen vornehmen 2,49 %

2,25 4,78 %

2,50 über Instandhaltung hinausg. geringere Instandsetzungen 8,09 %

2,75 12,53 %

3,00 deutliche Instandsetzungs.(reparatur-) bedürftig 18,17 %

3,25 25,03 %
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Würde man die Abrisskosten kalkulieren entstünde ein negativer Verkehrswert, der 
jedoch am Markt trotz der großen Müllmengen nicht abbildbar wäre. Auch für derarti-
ge Immobilien gibt es einen Markt. Aus diesem Grund werden die Abbruchkosten 
nicht berechnet und der Gebäudewert mit Euro 0,00 angesetzt.

Außenanlagen:

Fahrnisse Wohnung:
 

Vorräte:

Maschinen, Geräte:

3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09 %

3,75 42,28 %

4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49 %

4,25 63,57 %

4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32 %

4,75 87,54 %

5,00 abbruchreif, wertlos 100,00 %

Summe Gebäudewert € 0,00

Zufahrt, Hausgarten verwildert € 0,00

Elektrogeräte, Möbel € 0,00

keine € 0,00

Wert Maschinen, Geräte pauschal € 1.500,00
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Lebendes Inventar:

Zusammenstellung der Sachwerte:

Die Summe der Sachwerte stellt jedoch noch nicht den Verkehrswert dar. Um 
diesen zu erhalten ist eine Marktanpassung vorzunehmen. Um diese wiederum 
richtig einzusetzen sind umfangreiche Kenntnisse der Situation am Immobili-
enmarkt von Nöten. 
Zur Zeit besteht eine gute Nachfrage an land-u.forstwirtschaftlich genutzten 
Immobilien, vor allem an Sacherln und Kleinstlandwirtschaften, was die Vor-
nahme eines Marktanpassungszuschlages rechtfertigen würde. 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich jedoch in einem 
sehr desolaten Zustand und ist stark vermüllt, was die Käuferschicht ein-
schränkt und einen Marktanpassungsabschlag verlangt. 

KRANEWITTER hat die Marktanpassung an die Einschätzung der Ver-
käuflichkeit ermittelt und dabei folgende Tabelle aufgestellt:

keines vorhanden € 0,00

Sachwert EZ 2 €

Grund und Boden € 14.732,00

Gebäudewert € 0,00

Außenanlagen (Zeitwert) € 0,00

Fahrnisse Wohnung € 0,00

Vorräte € 0,00

Maschinen und Geräte € 1.500,00

Summe: € 14.732,00
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Im ggst. Fall wird die Verkäuflichkeit mit schwierig eingeschätzt und ein Markt-
anpassungsabschlag in der Höhe von ca. 30 % vorgenommen.

(ohne Berücksichtigung der auf Grund von Abgabenbescheiden mit dinglicher Wir-
kung auf der Liegenschaft lastenden Beträge)

abzüglich der mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Gebühren und 
Abgabenrückstände gem. Befund Seite 9 in der Höhe von € 23,85

Verkehrswert des Miteigentumanteiles B-LNR 3 
Hälfteanteil
Für einen Miteigentumsanteil (Hälfteanteil) ist gemäß den Empfehlungen der Vereini-
gung der allgmein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen für das 
Immobilienwesen ein Abschlag von 10 bis 15 % vorzunehmen. Diese Empfehlung ist 
insbesondere für Liegenschaften gedacht, in welchen eine klare Nutzungsvereinba-
rung zwischen den Miteigentümern möglich ist.
Im ggst. Fall wird eine praktikable Nutzungsvereinbarung unter den Miteigentümern 
kaum möglich sein. 
Im Hinblick auf die erheblich eingeschränkte Veräußerbarkeit von ideellen Miteigen-
tumsanteilen an derartigen Objekten wird der Mitbesitzerabschlag in der Höhe von 
30 % angesetzt. 

Verkäuflichkeit Abschlag

gut 0 %

befriedigend 0 - 10 %

eingeschränkt 10 - 20 %

schwierig 30 - 40 %

schlecht 50 60 %

Verkehrswert Gesamtanteile der Liegenschaft 
EZ 2 € 10.312,40

Verkehrswert Gesamtanteile der Liegenschaft 
EZ 11 € 10.288,55
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Berechnung:

Anmerkung: Der Verkehrswert des Miteigentumsanteil mit Einberechnung der dingli-
chen Lasten verändert sich nicht, da die aushaftenden Lasten so gering sind, dass 
diese in den Rundungen verschwinden.

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

Einschätzung über den getrennten Verkauf von Liegenschaftsteilen
gem. Exekutionsordnung

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Kleinstlandwirtschaft. Wichtige bauliche 
Anlagen wie der Hausbrunnen oder die Senkgrube befinden sich auf Grundstücken 
um die Hofstelle, sodass diese nicht abgetrennt werden können. Aus diesem Grund 
erscheint nur ein Gesamtverkauf der Liegenschaft sinnvoll. 

Verkehrswert Gesamtanteile € 10.288,55

Rechnerischer Verkehrswert 1/2 Anteil: € 5.144,28

Abschlag für erheblich eingeschränkte Verfügbarkeit - 30 % € 1.543,28

Verkehrswert Miteigentumsanteil € 3.600,99

Verkehrswert des Hälfteanteiles B-LNR 3 an der Liegenschaft EZ 2, 
Grundbuch 24210 Dankholz gerundet

€ 4.000,00

sonstige Vermögenswerte €

Fahrnisse € 0,00

lebendes Inventar € 0,00

Vorräte € 0,00

Maschinen, Geräte und KFZ € 1.500,00

Summe: € 1.500,00
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Lasberg, am 20. Februar 2025

Allgemein beeideter gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Beilagen:

Stellungnahme Gemeindeverband
Auszug aus dem Grundstücksverzeichnis
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