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B E W E R T U N G S G U T A C H T E N 
 
 
 

 
Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Gmünd vom 24.11.2025, eingegangen am 26.11.2025 per 
Post, wurde ich als Sachverständiger in der Exekutionssache 
 
 
 
betreibende Partei: VOLKSBANK WIEN AG 
 Dietrichgasse 25 
 1030 Wien 
 

vertreten durch: MARSCHITZ, BEBER & STUDENY 
 Rechtsanwälte 
 Oserstraße 19-21 
 2130 Mistelbach 

 
 
verpflichtete Partei: Erik ZACH 
 geb. 23.06.1976 
 Amaliendorf-Moorgasse 25 
 3872 Langegg 
 

 
 
bestellt und beauftragt, ein Bewertungsgutachten über den Verkehrswert von der 
Liegenschaft in 3872 Amaliendorf, Moorgasse 25, Parz. Nr. 504/1, 505 und 506, EZ 11,  
GB 07202 Amaliendorf, BG Gmünd, zu erstatten.   
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Grundlagen der Bewertung: 
 
Befundaufnahme am 14.01.2026 in der Zeit von rd 07.50 Uhr bis 09.30 Uhr im Beisein von 
 

-  Frau Regina Zach und 
-  dem gefertigten Sachverständigen 
 
 
 
Erhebungen bei der Marktgemeinde Amaliendorf-Aalfang 

 
 

Erhebungen beim Finanzamt Waldviertel 
 
 

Erhebungen beim Abfallverband Gmünd 
 
 

Erhebungen bei der Netz NÖ 
 
 
 Erhebungen am Realitätenmarkt 
 
 
 
 
 
Bewertungsstichtag: 
 
 Tag der Befundaufnahme, 14.01.2026 

 
 
 
 
 
 
 
 

I.  B E F U N D: 
 
 
 
Zu bewertendes Objekt: 
Wohnhaus 
Nebengebäude 
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Lage der Grundstücke: 
In der KG Amaliendorf. Die Erschließung erfolgt von der etwa südseitig geringfügig 
angrenzenden Moorgasse. Im nordöstlichen Eckbereich schließt ansatzweise ein Weg an. 
 
 
Aufschließungen auf öffentlichem Grund: 
Schmutzwasserkanal-, Wasser-, Strom- und Telefonleitungen 
 
 
Form und Niveau der Grundstücke: 
Unregelmäßige Figuration (annähernd parallelogrammartig samt eher schmalem 
Zufahrtsstreifen) mit einem unterschiedlich geneigten Niveau.  
 
 
Ausmaß der Grundstücke (laut Abfrage vom 24.11.2025, allfällige zwischenzeitig eingetretene 
Veränderungen sind daher nicht berücksichtigt): 
Parzelle Nr. 504/1 3.337 m² 
Parzelle Nr. 505 248 m² 
Parzelle Nr. 506 4.287 m² 
Gesamtfläche 7.872 m² 
 
 
Flächenwidmung: 
Großteil der Liegenschaft: 
Grünland Land- und Fortwirtschaft Offenlandfläche 
Zusatzeintragung für den Wohntrakt: erhaltenswertes Gebäude im Grünland Geb 2/6 
Zufahrtstreifen: 
Verkehrsfläche privat 
Auf die beiliegende Flächenwidmungsplandarstellung ist zu verweisen. 
 
 
Bebauung auf der Liegenschaft: 
Wohnhaus, bestehend aus einem Erdgeschoss und einem größtenteils ausgebauten 
Dachgeschoss (ohne Unterkellerung) 
Nebengebäude 
 
 
Vom Bauakt zur Verfügung gestellte Unterlagen (auszugsweise Auflistung): 
Schreiben Baubewilligung: 16.07.1962 (Untermauerung des bestehenden 

Wirtschaftsgebäudes) 
Schreiben ohne Einwand: 06.04.1973 (Anbau eines Abstellraumes im Ausmaß von 

6 x 3 m an den Schuppen) 
Baubescheid: 26.01.2000 (Um- und Zubau des bestehenden 

Wohnhauses) 
Bauanzeige Kenntnisnahme: 30.09.2005 (Kleines Gartenhäuschen für Gartengeräte) 
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Bauanzeige Kenntnisnahme: 10.03.2008 (Pelletsheizung (Kesseltausch) – diese 

Heizanlage wurde bereits wieder erneuert) 
Meldung über die Aufstellung  
eines Heizkessels: 17.02.2026 (Scheitholz und Pellets) 
Bescheinigung über die fach- 
gerechte Heizkesselaufstellung: 17.02.2026 (Scheitholz und Pellets) 
 
 
Ein kompletter Bauakt, welcher gänzlich dem Naturstand entsprechende Planunterlagen vom 
Gesamtumfang sowie Bau- und Benützungsbewilligungsbescheide bzw. Fertigstellungs-
meldungen zum Inhalt hat, soll nicht vorhanden sein. Der Ursprung der Bausubstanz liegt laut 
Angabe über 100 Jahre zurück. 
 
 
 
Es beziehen sich die Ausführungen auf das Wohnhaus sowie das angrenzende größere etwa 
L-förmige Nebengebäude. In einer separaten Beschreibung ist die übrige Substanz aufgelistet. 
Die Daten wurden teilweise örtlich erhoben, den Unterlagen entnommen, mitgeteilt bzw. 
stellen Annahmen dar (detaillierte Ausführungen konnten nicht getätigt werden bzw. bestand 
keine Anwesenheit einer örtlich genau informierten Person); die jeweils überwiegenden 
Ausstattungen sind beschrieben.   
 
 
 
Geschosse: 
Erdgeschoss Raumhöhe ca. 2,37 m in der Küche und ca. 2,25 m im 

Abstellraum 3 
Dachgeschoss Raumhöhe ca. 2,65 m und Kniestockhöhe ca. 1,48 m im 

Vorraum 1 
 
 
Fundierung: 
Steinfundierung 
 
 
 
Erdgeschossaußenmauerwerk:  Stein- und teilweise Ziegelmauerwerk sowie ev. gering-

fügig Holzkonstruktion 
Mittelmauern: Stein- und Ziegelmauerwerk 
Zwischenwände:  Ziegelwände 
 
 
Dachgeschossaußenmauerwerk:  Hohlblockziegel- und teilweise Ziegelmauerwerk 
Zwischenwände:  Ständerwände 
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Kaminmauerwerk: 
Ziegelmauerwerk (samt Edelstahlrohreinsatz bei Zentralheizungsfang) 
 
 
 
Decke über Erdgeschoss: 
Holzdecke und teilweise darüber Hohldielendecke 
Teilweise keine eigene Decke (Verkleidung der Dachschräge) 
Geringfügig Steingewölbe 
 
Decke über Dachgeschoss: 
Holzkonstruktion 
 
 
 
Dachform: 
Satteldächer und teilweise pultdachartige Erweiterung 
 
Dacheindeckung: 
Betondachsteine und teilweise Bitumenschindeldeckung sowie Wellplatten 
 
Dachrinnen und Abfallrohre sowie Spenglerarbeiten: 
Alukonstruktionen 
 
 
 
Wärmedämmung in/über oberster Geschossdecke sowie in der Dachschräge: 
Wurde teilweise bzw. nicht in einer dem heutigen Stand entsprechenden Stärke eingebaut 
 
Brandschutzmäßige Abschlüsse: 
Wurden nicht gänzlich ausgebildet bzw. war keine Einsicht möglich 
 
 
 
 
Die bei den Raumbeschreibungen verwendeten Abkürzungen bedeuten (die Raumwidmungen 
beziehen sich überwiegend auf die vorgefundenen bzw. angenommenen Nutzungen – somit  
ev. abweichend von einer etwaig vorliegenden genauen Plandarstellung, einer allfälligen 
Bewilligung, etc.): 
 
 
D:  Decken- bzw. Schrägflächen 
W: Wandflächen 
B:  Bodenflächen 
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Westlicher Wohntrakt: 
Erdgeschoss: 
 
Windfang: 
D: Paneele 
W: Anstrich 
B: Fliesen 
Die Eingangstüre ist versetzt. Eine Stiege führt in das Dachgeschoss. Der Stromzählerkasten ist 
angeordnet. 
 
Vorraum 1: 
D: Verputz 
W: Verputz 
B: Größtenteils Terrazzo 
Der Wasserzähler ist montiert. 
 
WC: 
D: Beton 
W: Verputz, Fliesen, Kleber und Mauerwerk 
B: Beton und Fliesen bzw. fehlender Boden 
Installationen wurden vorbereitet. 
 
Küche: 
D: Paneele 
W: Anstrich 
B: Fliesen und Melan 
Die Installationen für eine Abwäsche wurden geschaffen. Differenzstufen führen in den tiefer 
liegenden Erdkeller. 
 
Erdkeller: 
D: Steingewölbe 
W: Steinmauerwerk 
B: Erde 
 
Wohnzimmer: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Melan 
 
Speis (ohne Begehung – nur teilweise Einsicht durch das Fenster möglich): 
 
Zimmer: 
D: Paneele 
W: Anstrich 
B: Melan 
 
 
 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 7 

 
 
Mittiger Trakt: 
Aufstellungsraum: 
D: Gipskartonplatten und starke Verrußung 
W: Fliesen und Verputz samt starker Verrußung 
B: Fliesen 
Die Festbrennstoff- und Pelletszentralheizungsanlage wurde installiert. Waschbecken sowie 
das Hauswasserwerk sind angeordnet. Der Zugang ist vom Hof gewährleistet. Der 
angrenzende Pelletslagerraum konnte aufgrund der Pelletsfüllung nicht befundet werden. 
 
Abstellraum 1: 
D: Verputz, Gipsplatten und Dielendecke  
W: Größtenteils Verputz  
B: Fliesen und Beton 
Ein Ausgang ins Freie wurde geschaffen. Es ist der Pufferspeicher installiert. 
 
WC:  
D: Paneele 
W: Fliesen bzw. offener Bereich 
B: Fliesen 
Ein WC ist angeordnet. 
 
 
Östlicher Trakt: 
Vorraum 2: 
D: Holzschalung 
W: Verputz 
B: Fliesen 
Der Zugang erfolgt vom Hof. 
 
Abstellraum 2: 
D: Größtenteils Fermacellplatten 
W: Anstrich 
B: Fliesen 
Tore und eine Türe führen ins Freie. Über eine anzulehnende Leiter ist durch eine Einstiegsluke 
der Dachboden erreichbar. 
 
Abstellraum 3: 
D: Paneele 
W: Anstrich 
B: Fliesen 
 
Abstellraum 4: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Fliesen 
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Abstellraum 5 (ohne Begehungsmöglichkeit, Ausführung laut Angabe): 
D: Holz 
W: OSB-Platten und Verputz 
B: Beton 
Ein Tor ist eingebaut.  
 
Abstellraum 6: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Terrazzo 
 
 
 
Westlicher Wohntrakt: 
 
Dachgeschoss: 
 
Vorraum 1: 
D: Paneele 
W: Anstrich 
B: Melan 
Über eine Stiege gelangt man in das Erdgeschoss. Ein Aufstieg in den Spitzboden besteht. 
 
WC: 
D: Paneele 
W: Fliesen 
B: Fliesen 
Ein WC und ein Waschbecken sind angeordnet. 
 
Bad: 
D: Paneele 
W: Fliesen 
B: Fliesen 
Ein Waschbecken, eine Wanne und eine Brause sind vorhanden. 
 
Zimmer 1: 
D: Paneele 
W: Anstrich 
B: Melan 
 
Schrankraum: 
D: Paneele 
W: Paneele und Anstrich 
B: Melan 
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Vorraum 2: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Melan 
 
Abstellraum: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Tapeten 
 
Zimmer 2: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Melan 
 
 
 
 
Fenster: 
Kunststofffenster mit zweifacher Isolierverglasung  
Dachflächenfenster samt Isolierverglasung 
 
 
Eingangstür und Tore: 
Kunststofftür mit Glaslichte 
Metalltüren 
Sektionaltore (samt elektrischem Antrieb) 
Metallkipptor 
 
 
 
Türen: 
Vollbautüren in Holzzargen 
Offener Durchgang 
Füllungstüren in Holzstöcken 
Metalltüre 
 
 
Stiege vom Erd- zum Dachgeschoss: 
Massivstiege mit Holztrittstufenbelegung 
 
 
Aufstieg in den Spitzboden: 
Einschubtreppe 
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Aufstieg in den Dachboden: 
Anzulehnende Leiter 
 
 
 
 
Fassadenausbildung: 
Verputz  
Steinsockel 
Geringfügig OSB Platten sowie Holzverschalung 
 
 
 
 
Einfriedungen (nur die als gegenständlich bezeichneten sind erwähnt): 
Nicht vorhanden 
 
 
 
Außenanlagen auf der Liegenschaft: 
Befestigungen mittels Betonverbundsteinen, Natursteinplatten, Asphalt und Rieselschüttung 
sind vorhanden. Die übrige Freifläche verfügt über einen Rasenbewuchs bzw. wird diese als 
Wiese landwirtschaftlich genutzt, Bäume und Sträucher sind geringfügig gegeben.  
 
 
 
 
Wasserversorgung: 
Anschluss an das Leitungsnetz 
Brunnen (außer Verwendung bzw. für WC´s und Garten gießen) 
 
 
Abwasserbeseitigung: 
Anschluss an den Schmutzwasserkanal  
Die Niederschlagswässer münden unmittelbar neben der Bausubstanz oberflächlich frei aus 
und werden zur Versickerung gebracht   
 
 
Stromversorgung: 
Anschluss an das Leitungsnetz  
 
 
Gasversorgung: 
Nicht vorhanden  
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Beheizung der Wohnräume und Warmwasserbereitung: 
Erfolgt von der Holz- und Pelletszentralheizungsanlage (KWB Combifire Typ CF 1.5 18,  
Baujahr 2025), welche sich im Aufstellungsraum befindet, über Radiatoren. Im angrenzenden 
Abstellraum befindet sich der Pufferspeicher (PSM 1000, Nenninhalt 916 l). 
 
 
 
 
 
Sonstiges: 
 
Der eher kleine Hof ist gegen die Zufahrt mit einem zweiflügeligen Holztor bzw. einer 
Abmauerung abgegrenzt.  
 
Dachböden, welche von außen durch eine Türe bzw. Fenster erreichbar sind, wurden oberhalb 
des Erdkellers sowie der Speis wahrgenommen. 
 
An der südlichen Fassade des großen Nebengebäudes wurden zwei Photovoltaikmodule 
montiert.  
 
Nordwestlich vom Wohnhaus ist das Gartenhaus positioniert. Es handelt sich um eine einfache 
Holzkonstruktion, wobei das Satteldach mit einer Bitumenschindeldeckung versehen ist. Mit 
rd 3,40 x 4,50 m ist die Raumgröße zu nennen. Im Anschluss besteht ein teilweise 
eingefriedeter Bereich bzw. wurden Niveauabsenkungen für ein Pool erbracht.  
 
Im südwestlichen Teil des Gst 506 soll sich ein kleinerer ehemaliger Löschteich befinden, 
welcher über eine Steinauslegung verfügt.  
 
 
Die öst- und nördlich gelegene Freifläche wird landwirtschaftlich als Wiese genutzt (siehe auch 
beigefügte Abfragen). Auf starke Durchfeuchtungen dieser Fläche wurde verwiesen (unter 
anderem scheint der Bereich auch größtenteils als Feuchtgebiet und Torffläche auf – siehe 
Beilage). Bei der Befundaufnahme wurde mitgeteilt, dass die Wiesennutzung nicht mit dem 
Katasterstand korrespondiert. Aufgrund der vorhandenen Grabenausbildung wurde mit dem 
Anrainer zwecks beidseitiger leichterer Bewirtschaftung ein interner Flächentausch 
vorgenommen. Dies zeigt sich auch anhand der Schlagmarkierung in der beigefügten Inspire 
Agrar Atlas Abfrage. 
 
 
 
 
Beschreibung des Zubehörs: 
Die Kücheneinrichtung, etc. ist auftragsgemäß nicht als Zubehör zu berücksichtigen.   
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Bau- und Instandhaltungszustand, etc. (es handelt sich um keine taxative Auflistung): 
 
Grundsätzlich ist anzuführen, dass sowohl außen als auch raumseitig an zahlreichen Stellen 
Schadensbilder vorliegen, nicht laufend erbrachte Instandhaltungen, unfachliche sowie 
uneinheitliche Ausführungen und nicht komplett gegebene Fertigstellungen erhoben werden 
konnten. Betreffend dem Zustand, etc. ist auf die Fotodokumentation einzugehen (es wurden 
noch einzelne zusätzliche Fotos angefertigt, welche jedoch aus Kostengründen gleichlautend 
wie eine eingehende Textierung nicht beigefügt wurden). 
 
 
 
Allgemein ist anzumerken, dass es sich um eine ältere und teilweise unzureichend 
instandgehaltene sowie nicht gänzlich fertig gestellte Bebauung handelt, welche über keine 
Unterkellerung verfügt und im Grünland situiert ist.  
 
 
 
Beeinträchtigungen bzw. Schäden zeigen sich an den Fassaden, den Holzteilen, der Deckung, 
den Kaminen, den Außenanlagen, etc.. 
Es münden die Niederschlagswässer unmittelbar neben der Bausubstanz frei aus und werden 
oberflächlich abgeleitet bzw. zur Versickerung gebracht.  
Sohlbänke sind nicht gänzlich versetzt.  
 
 
 
In den Räumlichkeiten sind an zahlreichen Stellen Verfärbungen, Abnutzungserscheinungen, 
Verschmutzungen, Verunreinigungen, uneinheitliche sowie nicht fertig gestellte und 
unfachliche Ausführungen, offene Fugen und Risse, Feuchtigkeitseinwirkungen, 
Schimmelbildungen, mechanische Beschädigungen, Korrosionseinwirkungen, Verrußungen, 
etc. wahrnehmbar.  
Frei situierte Installationen wurden erhoben.  
Absturzsicherungen sind nicht gänzlich gegeben.  
Die Verkleidungen bei den Dachflächenfenstern erfolgten nicht vertikal bzw. horizontal. 
 
 
 
Das vorgefundene Raumprogramm sowie die Raumanordnung, die Bauweise, etc. sind nicht 
den heutigen Bedürfnissen entsprechend. Auf eingeschränkte Raumhöhen ist zu verweisen. 
Die nunmehrigen Anforderungen an Wärmeschutz, Brandschutz, etc. werden nicht erfüllt 
bzw. wurden keine Angaben über die Aufbauten, etc. getätigt. Als eingeschränkt kann die 
Interessensgruppe für derartige Liegenschaften angesehen werden. Den genannten 
Umständen wird auch durch die Anwendung eines Abschlages für Marktanpassung Rechnung 
getragen. Auf die Lage der Immobilie, die aktuell angespannte Marktsituation, etc. ist 
einzugehen. 
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Ein kompletter Bauakt inkl. gänzlich mit dem Naturstand korrespondierenden 
Baubewilligungen, Planunterlagen sowie einer Benützungsbewilligung bzw. 
Fertigstellungsmeldung vom gesamten Umfang liegt nach Rücksprache mit der Baubehörde 
nicht vor. Es wurde fiktiv davon ausgegangen, dass hierfür keine größeren unwirtschaftlichen 
Investitionen erforderlich werden (mit Ausnahme der ohnehin notwendigen 
Instandsetzungen, Fertigstellungen, etc.). Sollte dies nicht der Fall sein würde eine 
entsprechende Wertminderung resultieren. Eine detaillierte Überprüfung betreffend 
Übereinstimmung mit dem Bewilligungsstand bzw. Bewilligungsfähigkeit wurde nicht 
durchgeführt. Die erhobenen Planunterlagen werden auszugsweise ohne der Vornahme von 
Abänderungen/Ergänzungen beigefügt (eine komplette Bestandsplananfertigung vom 
Gesamtumfang erfolgte aus Kostengründen nicht).   
 
 
 
 
Hinsichtlich der Funktionstüchtigkeit sämtlicher haustechnischer Anlagen, Installationen 
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. können keine Angaben getätigt werden, eine 
Befundung erfolgte nicht. Ebenso wurden statische und bauphysikalische sowie geologische 
Untersuchungen, Objektsicherheitsprüfungen, Bauzustandsbegutachtungen, etc. nicht 
vorgenommen. Gemäß augenscheinlicher Wahrnehmung bestehen jedoch Problemstellen 
bzw. ist auf nicht bekannte Aufbauten einzugehen. Ein Energieausweis liegt nicht vor. 
Mehrfach waren aufgrund von Lagerungen, Bewuchs und nicht gegebener 
Zutrittsmöglichkeiten sowie mangelnder Belichtung die Befundungen nicht bzw. nur in 
eingeschränktem Umfang gewährleistet. 
 
 
 
 
Betreffend den Verlauf der Grundgrenzen sowie der Grundstücksfläche konnte keine 
Überprüfung erfolgen, eine Vermessung wurde nicht beauftragt (Erhebungen beim 
Vermessungsamt wurden nicht vorgenommen). Ob bzw. in welchem Umfang 
Grenzüberbauten bzw. „rechtmäßige Nutzungen“ vorliegen, kann nicht im Detail angeführt 
werden. Es sind die eigenen Grenzen überbaut; eine Vereinigung erfolgte nicht. Die Fläche 
gemäß Grundbuchsabfrage wird zugrunde gelegt. Allfällige (insbesondere unentgeltliche) 
Abtretungen, Ersitzungen, etc. sind nicht berücksichtigt.  
 
 
 
 
Bei der Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen bestehen; auf 
solche wurde auch nicht verwiesen – diesbezügliche eingehende Befundungen erfolgten 
nicht. Allfällige Beeinträchtigungen bzw. Wertminderungen, etc. wären ohnehin von einem 
speziellen Fachgutachter nach der Vornahme von entsprechenden Untersuchungen zu 
behandeln. Hochwassereinwirkungen bzw. hohe Grundwasserstände sowie größere 
Grundwasserschwankungen sollen im Bereich der Bebauung nicht vorgelegen haben.  
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Allfällige weitere Rückstandsbeträge, Pfandrechte sowie allenfalls aushaftende Darlehen, etc. 
wurden in der Bewertung nicht berücksichtigt. Gemäß Rücksprache mit der Gemeinde sowie 
dem Gemeindeverband bestehen Rückstände. Der Vollständigkeit halber ist anzumerken, dass 
die Berechnungsflächen der Abgabenbescheide, etwaige Nachforderungen hinsichtlich 
Anschlussabgaben, Aufschließungen, Benützungsgebühren, etc. nicht geprüft wurden.  
 
 
Es soll die Liegenschaft größtenteils eigen genutzt sein. Der landwirtschaftlich als Wiese 
genutzte Bereich ist laut Angabe an Herrn Dominik Macho vergeben, wobei dieser eine 
unentgeltliche Nutzung vornehmen soll (bei der Befundaufnahme wurde mitgeteilt, dass ein 
Vertrag existiert, welcher jedoch nicht vorgelegt werden konnte. Im Zuge des Telefonates mit 
Frau Zach wurde abweichend angeführt, dass mit Herrn Macho nur eine mündliche 
Vereinbarung zur unentgeltlichen Nutzung der Wiese besteht). Es wurde der Bewertung 
unterstellt, dass das Nutzungsverhältnis kurzfristig auflösbar ist. Auf das Vorliegen von zu 
berücksichtigenden Bestandsverhältnissen wurde nicht verwiesen, sodass bei der Bewertung 
von einem gänzlich bestandsfreien Zustand ausgegangen wurde.    
 
 
Gemäß beiliegender Unterlagen quert die gegenständliche Liegenschaft (sowie auch die 
angrenzenden Parzellen) die öffentliche Wasserleitung sowie Schmutzwasserkanalisation (ein 
Revers für Grundstücksbenutzung wurde von der Gemeinde übermittelt). Die Stromzuleitung 
erfolgt laut beigefügter Darstellung über Fremdgrundstücke. Diesbezügliche Eintragungen im 
Grundbuch existieren nicht.    
 
 
Seit über 30 Jahren soll der Eigentümer der Gst 508/2 sowie 508/3 den Weg mitnutzen. Laut 
Angabe fahren auch die Eigentümer der Gst 504/2 und 504/3 über den Weg bzw. die 
rückwärtig derer Grundstücke angrenzenden gegenständlichen Grünfläche (dies jedoch seit 
weniger als 30 Jahren). Auch hinsichtlich dieser Nutzungen scheinen im Grundbuch keine 
Dokumente auf.  
 
 
 
 
 
 
 
 

II.  B E W E R T U N G: 
 
 
 
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt aufgrund der überwiegend für derartige Objekte 
vorliegenden Eigennutzung grundsätzlich nach dem Sachwertverfahren. In den angeführten 
Preisen sind die anteiligen Werte für Fundierung und Dachkonstruktion, Erdkeller, Speis, etc. 
enthalten.  
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rd 2.000 m²  Grundfläche mit der Widmung „Grünland  

Land- und Forstwirtschaft Offenlandfläche  
bzw. teilweise Verkehrsfläche privat“, (Bereich  
der Bebauung und unmittelbar angrenzende Teilfläche), 
bewertet auf Grund der Lage, der Figuration  
der Liegenschaft, etc. mit € 9,-- i.M. per m² rd € 18.000,-- 

 
 
 
rd 5.872 m²  Restfläche mit der Widmung  

„Grünland Land- und Forstwirtschaft Offen- 
landfläche“ (insbesondere Wiesennutzung), 
bewertet auf Grund der Lage, der Figuration  
der Liegenschaft, etc. mit € 1,30 i.M. per m² rd € 7.600,-- 

 
 
 
 
Verbaute Fläche (laut teilweisem Naturmaß sowie Annahmen): 
Wohnhaus: 
Erdgeschoss: 
6,10 x 16,85 m i.M. + 1,70 x 6,15 m i.M. = rd 113 m² 
Dachgeschoss: 
6,10 x 16,85 m i.M. + 1,70 x 6,15 m i.M. = rd 113 m² 
  226 m² 
Größeres Nebengebäude: 
Erdgeschoss: 
4,45 x 4,90 m i.M. – 1,70 x 0,35 m i.M. + 
9,40 x 13,45 m i.M. – 3,10 x 2,30 m i.M. = rd 141 m² 
 
 
 
 
226 m² verbaute Fläche a € 2.200,-- i.M. inkl. USt. =  rd € 497.200,-- 
141 m² verbaute Fläche a € 1.400,-- i.M. inkl. USt. =  rd € 197.400,-- 
    € 694.600,-- 
 
 
 
Abzüglich eines Abschlages für rückgestauten  
Erhaltungsaufwand (Behebung der Bauschäden –  
angenommener Pauschalbetrag –  
ohne Vornahme von Eingriffen, etc.) - rd €  60.000,-- 
Gekürzter Herstellungswert  €    634.600,-- 
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Abzüglich mittlere Altersabwertung  
unter Berücksichtigung des Gebäudealters,  
der teilweise erbrachten Adaptierungsarbeiten, 
der üblichen Nutzungsdauer, der  
vorliegenden Bauweise sowie dem  
Verwendungszweck der Substanz, etc.  
in der Höhe von   
rd 60 – 65 % von  € 634.600,-- - rd € 396.600,-- € 238.000,-- 
 
 
 
 
 
Abzüglich der wirtschaftlichen Wertminderung  
zufolge des verlorenen Bauaufwandes. 
Jeder Ersteher eines Gebäudes, welcher  
dasselbe nicht selbst errichtet hat, würde 
sich einen Neubau nach seinen eigenen  
Vorstellungen herstellen und braucht nicht das 
Vorgegebene zur Kenntnis nehmen (Umfang, 
Baustoffe, Ausstattung, Größe, etc.) 
rd 10 % vom fiktiven Herstellungswert von € 694.600,-- - rd € 69.500,-- 
 
 
 
 
 
Wert der Außenanlagen, Befestigungen, etc.  rd €   6.500,-- 
 
 
 
 
 
Anschlussgebühren und –abgaben rd €  15.200,-- 
 
 
 
___________________________________________________________________________ 
 
 
 
 
Sachwert € 215.800,-- 
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Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben. 
 
Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der Veräußerung 
der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr unter Berücksichtigung der 
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitäten- und Kapitalmarkt erzielt 
werden kann. 
 
Dabei wird nicht Bedacht auf allfällige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen 
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschließlich nach dem nach objektiven 
Maßstäben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstände tatsächlicher, 
rechtlicher und wirtschaftlicher Art. 
 
 
 
Abschlag für Marktanpassung (ebenso ist auf 
die bereits erwähnten „Umstände“ sowie 
Beeinträchtigungen zu verweisen)  
 
rd 30 - 35 % von € 215.800,-- - rd € 70.800,-- 
 
 
___________________________________________________________________________ 
 
 
 
V E R K E H R S W E R T 
ohne Berücksichtigung der 
Abgabenrückstände mit dinglicher Wirkung  € 145.000,-- 
 
 
 
 
Laut Kontoblatt der Marktgemeinde Amaliendorf-Aalfang vom 20.04.2026 haftet ein Betrag 
von € 1.867,81 aus. Gemäß Kontoblatt liegt beim Gemeindeverband ein Rückstand per 
20.04.2026 in der Höhe von € 297,42 (bzw. € 294,42 ohne Mahngebühr) vor. Es werden diese 
reduzierten Beträge vom oben erwähnten Verkehrswert in Abzug gebracht (Rundung auf  
€ 100,--). Ob diesen bzw. weiteren Beträgen dingliche Wirkung zukommt stellt eine rechtliche 
Thematik dar und wurde nicht geprüft.       
 
 
 
V E R K E H R S W E R T 
mit Berücksichtigung der zuvor erwähnten  
Abgabenrückstände (mit angen. dinglicher Wirkung) rd € 142.800,-- 
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N.S.: Etwaige Kontaminationen (Belastungen des Bodens, der Bausubstanz, 

Radoneinwirkungen, etc.) sind im oben angeführten Verkehrswert nicht berücksichtigt.  
 
 
 Die durchgeführte Datenbankabfrage vom Altlastenportal brachte das Ergebnis, dass die 

gegenständliche Liegenschaft nicht in diesem Kataster eingetragen ist (weiterführende 
Erhebungen erfolgten nicht).  

 
 

Das Zubehör sowie das Inventar samt Einbaumöbel, die Lagerungen, die 
Einrichtungsgegenstände, etc. sind (soweit nicht explizit anderslautend erwähnt) nicht 
Gegenstand der Bewertung. 

 
 
 Allfällige Rechte und Lasten, Darlehen, Rücklagen, Kautionen, Rückforderungen, 

(weitere) Rückstandsbeträge, Bestandsverhältnisse, Superädifikate, Unterschutz-
stellungen, etc. wurden bei der Bewertung nicht in Ansatz gebracht (soweit nicht explizit 
anderslautend erwähnt).  

 
 

Der Vollständigkeit halber ist anzuführen, dass vor einer Transaktion unbedingt die 
Durchführung von Erhebungen/Überprüfungen in rechtlicher, steuerlicher, technischer 
Hinsicht, etc. zu empfehlen ist. Diese Wertermittlung ersetzt keine Analysen,  
Due-Diligence-Prüfung, etc.. Zugrunde gelegt wurden unter anderem der derzeitige 
Fakten- und Kenntnisstand sowie mehrfach besondere Annahmen, sodass bei etwaigen 
Änderungen ausdrücklich eine Adaptierung vorbehalten wird.  

 
 

Grundsätzlich wird hinsichtlich der Höhe des Verkehrswertes auch auf folgende 
wesentliche Ausführungen verwiesen (Auszug aus der ÖNORM B 1802-1  
vom 01.03.2022 „Liegenschaftsbewertung“): 
 

Pkt. 4.4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht 
 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender 
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte 
zurückzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung 
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe. Der Gutachter hat 
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.  
Auftraggeber sind insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte 
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass 
ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen im 
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist und 
einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise unterliegt und nur durch 
Vornahme adäquater Vermarktungsmaßnahmen sowie unter 
Berücksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt 
werden kann. 
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Gastern, 28.04.2026 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Umseitig den Originalausfertigungen angeschlossen (die grafischen Darstellungen sind nicht 
maßstabsgetreu und teilweise nicht eingenordet): 
 
Grundbuchsauszug  
Landkartenausschnitt 
Orthofotodarstellungen samt Hochwasserüberlagerung 
Orthofotodarstellung samt Hochwasser- und Fließwegeüberlagerung  
DKM Auszug samt Orthofoto- und Fließwegeüberlagerung 
DKM Auszug samt Orthofotoüberlagerung und Höheneintragungen 
DKM Auszug samt Hangneigungsüberlagerung 
Lagedarstellung samt Naturstandsüberlagerung  
Flächenwidmungsgsplan  
Gebäudelistenauszug 
Örtliches Entwicklungskonzept (auszugsweise) 
DKM Auszug samt Kanaldarstellung 
DKM Auszug samt Wasserleitungsdarstellung 
Revers für Grundstücksbenützung 
DKM Auszug samt Einbautendarstellung der Netz NÖ 
Planunterlagen (auszugsweise, nicht komplett dem Naturstand entsprechend) 
Niederschrift 
Planunterlagen (auszugsweise, nicht komplett dem Naturstand entsprechend) 
Schriftstücke der Gemeinde 
Niederschrift der feuerpolizeilichen Beschau 
Inspire Agrar Atlas Abfrage 
eBod Abfragen 
Kontoblätter 
Feststellungs- und Grundsteuermessbescheid 
Datenbankabfrage vom Altlastenportal betreffend etwaiger Bodenkontaminationen 
Fotodokumentation (teilweise geben die Bilder auch nicht gegenständliche Bereiche wieder) 
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