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1 KURZGUTACHTEN 

 

 

Grundbuch: 73307 Mühldorf 

EZ: 571 

Grundstücksnr.: .106/1 

BLNr: 1 

Liegenschaftsadresse: Mühldorf 123 

PLZ/Ort: 9814 Mühldorf 
 

Kategorie(n): gewerbliche Liegenschaft 

Beschreibung (WE): Tw. ausgebautes gewerblich nutzbares Gebäude. 
Details siehe Langgutachten. 

Grundstücksgröße: 1.402 m² 

Objektgröße: 598,00 m² 

Anschlüsse: Elektrischer Strom 
WVA Mühldorf u. Rappersdorf (GWVA Mühldorf) 206/50, WVA 
Mühldorf u. Rappersdorf (GWVA Mühldorf) 206/50 
Kanalanschluss an öffentliche Schmutzwasserkanalisation 
Fernwärmeanschluss an Fernwärme Mühldorf 

 

Widmung: Bauland-Gewerbegebiet; Grünland - Schutzstreifen als Immissions-
schutz 

Bestandsverhältnisse: Eigennutzung 
 

Stichtag: 20.01.2026 

Schätzwert: 390.000,00 EUR 

Wert des mitzuversteigernden 
Zubehörs: 

kein Zubehör 

 

Sonstige Hinweise: Objektgröße bezieht sich auf Erdgeschoß und Lager (Bruttogrund-
fläche). 
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2 AUFTRAG 

 

Schätzung der Liegenschaft EZ 571 KG 73307 Mühldorf; 1/1-Anteile, B-LNr 2  

 

 

2.1 Auftraggeber 

 

Bezirksgericht Spittal/Drau mit Beschluss vom 14.11.2025, 12.12.2025 sowie vom 

08.01.2026. 

 

 

2.2 Verpflichtete Partei 

 

Ing. Armin Fürstauer, 9814 Mühldorf, Mühldorf 251 

 

 

2.3 Betreibende Partei 

 

Kärntner Sparkasse Aktiengesellschaft, 9020 Klagenfurt, Neuer Platz 14 

Firmenbuchnummer 094938s; (Zeichen: FUERSTAAR1-409F) 

 

 

2.4 Bewertungsstichtag 

 

20.01.2026 

 

 

3 GRUNDLAGEN DES GUTACHTENS 

3.1 Befundaufnahme 

 

Eine erste erfolglose Befundaufnahme war für 12.12.2025 angesetzt.  

Bei dieser war eine Besichtigung der Gebäude nicht möglich, da die verpflichtete 

Partei nicht anwesend war. 
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Eine weitere Befundaufnahme erfolgte am 20.01.2026 in Anwesenheit von 

- Hr. Ing. Armin Fürstauer (verpfl. Partei) 

- Fr. Gerichtsvollzieherin Laura Bucher 

- SV Dipl.-Ing. Gerhard Forstner 

 

 

3.2 Erhebungen bzw. Auskünfte 

 

- Gemeindeamt Mühldorf, Bauamt und Abteilung Abgaben 

- HORA 

- Urkundensammlung des BG Spittal 

- Digitale Urkundensammlung 

- Verwaltungsgemeinschaft Spittal 

 

 

3.3 Unterlagen 

 

- Auszüge aus dem Grundbuch für die bewertungsgegenständliche Liegen-

schaft vom 11.12.2025  

- Digitale Katastralmappe 

- rechtswirksamer Flächenwidmungsplan der Gemeinde Mühldorf, abgeglichen 

mit KAGIS 

- Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992  

- Exekutionsordnung 

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

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

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

streuhänder) 

- Bienert/Funk: Immobilienbewertung Österreich (4. Auflage, OVI 2022) 

- Kranewitter, Heimo: „Liegenschaftsbewertung“(Manz 2017)  

- Hauswurz/Prader: Liegenschaftsbewertungsgutachten (LexisNexis 2015) 

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

(Werner Verlag 2015, 5. Auflage) 

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

2016)  

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

- Vergleichspreise  
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3.4 Allgemeine Hinweise zu diesem Gutachten 

 

- Der Sachverständige haftet nicht für die Richtigkeit der Flächenausmaße. 

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

tens des unterfertigten Sachverständigen eine Maßgarantie sowohl für Flä-

chenangaben laut Grundbuch als auch für Massenermittlung von Gebäuden 

ohne die Anfertigung von aktuellen Bestandplänen nicht übernommen werden.  

- Die Berechnung erfolgt computerunterstützt auf alle verfügbaren Dezimalstel-

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

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

chende Gesamtmenge. 

- Die Bewertung der gegenständlichen Liegenschaft erfolgte nach geltenden 

Bewertungsregeln und unter aller gebotenen Sorgfalt des Sachverständigen. 

Es kann jedoch keine Gewährleistung durch den Sachverständigen über-

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

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

nen.  

- Das gegenständliche Gutachten wurde im Auftrag des Bezirksgerichts 

Spittal/Drau zur Bewertung im Exekutionsverfahren erstellt und ist nur in sei-

ner Gesamtheit inkl. aller allfälligen Ergänzungen gültig. Jede - auch aus-

zugsweise - Vervielfältigung ist an eine Zustimmung des Verfassers gebun-

den.  

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

Gutachten kann somit keine detaillierte Auskunft über statische Gegebenhei-

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

sches Gutachten zur Bewertung allfälliger Bauschäden. 

- Preisangaben exkl. Mehrwertsteuer 

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

sammenhang auf die Richtigkeit und Vollständigkeit der Eintragungen im 

Grundbuch vertraut. 

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

Eindruck zu verschaffen und allenfalls mit der Gemeinde Mühldorf bzw. weite-

ren zuständigen Behörden Rücksprache zu halten. Dies speziell wegen der 

Nutzbarkeit der Immobilie für ausschließlich gewerbliche Zwecke. 

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

stellt. Eine Recherche im Altlastenportal des Umweltbundesamtes im Erhe-

bungszeitraum blieb ergebnislos. 
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4 BEFUND 

4.1 Allgemeines 

4.1.1 Äußere Verkehrslage 

 

Bundesland:  Kärnten 

Verwaltungsbezirk: Spittal/Drau   

Gerichtsbezirk: Spittal/Drau  

Politische Gemeinde: Mühldorf  

Ortsteil: Mühldorf 

Katastralgemeinde: 73307 Mühldorf 

 

 

 
 

Abbildung 1: Übersicht über die Lage der EZ 571 KG 73307 Mühldorf (Datenquelle Land 

Kärnten – KAGIS)  

 

 

Äußere Verkehrslage: 

Nördlich der B106 Mölltal Straße gelegen, ca. 300 m zum Zentrum 

Entfernung zur Bezirkshauptstadt Spittal/Drau ca. 15 km 

Entfernung zur Landeshauptstadt Klagenfurt am Wörthersee ca. 80 km  
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4.1.2 Grundbuchsstand 

 

Siehe Anhang: Grundbuchsauszug der gegenständlichen Liegenschaft vom 

11.12.2025 

 

A1: Ausmaß und Kulturartenverteilung lt. Grundbuch 

 

 

 

A2: 

 

 

B: Eigentumsverhältnisse 

 
  

 

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

berücksichtigt und im ermittelten Wert enthalten.  

 

 

4.1.3 Flächenwidmung  

 

 
Abbildung 2: Auszug aus dem Flächenwidmungsplan (Quelle: Land Kärnten - KAGIS) 

 

Das Grundstück ist als Bauland – Gewerbegebiet gewidmet, im südlichen Bereich als 

Grünland - Schutzstreifen als Immissionsschutz (Bescheid 3Ro-132/4-1997, rechts-

wirksam 23.01.1998)  

 

 

 

4.1.4 Erschließung 

 

Erschließung der Liegenschaft durch öffentliche Gemeindestraßen bzw. über Wege-

recht an Gst. Baufläche .106/2. 
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4.1.5 Ver- und Entsorgungseinrichtungen 

 

- Elektrischer Strom  

- WVA Mühldorf u. Rappersdorf (GWVA Mühldorf) 206/50, WVA Mühldorf u. 

Rappersdorf (GWVA Mühldorf) 206/50 

- Kanalanschluss an öffentliche Schmutzwasserkanalisation 

- Fernwärmeanschluss an Fernwärme Mühldorf 

 

 

4.1.6 HORA 

 

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

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

genschaft folgende Risikoeinschätzung ab (Auswerteradius 100 m):  

 

 
Abbildung 3: Auszug aus HORA (Datenquelle: hora.gv.at) 

 

Details siehe Anhang „7.7 HORA-Pass“. 

 

 

4.2 Beschreibung der Liegenschaft EZ 571 KG 73307 Mühldorf 

 

Die Liegenschaft besteht aus einem gewerblich nutzbaren Gebäude mit wenig arron-

dierter Grundfläche.  
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4.2.1 Gewerblich nutzbares Gebäude 

 

Baudaten:  

 

Das ursprüngliche Baujahr konnte nicht mehr festgestellt werden. Laut Eigentümer-

angaben älteste Pläne aus 1948 (nicht beigebracht). 

 

Umbau des EG und von Teilen des KG sowie des Lagers ab 2011. 

 

 

Raumaufteilung und Nutzung:  

 

Erdgeschoß EG:  Im EG Eingangsbereich mit 2 WCs, Küche. 

 2 Ausstellungsräume, Büro, darüber liegend 2 räumi-

ges Zwischengeschoß 

 Angebaut Lager mit Asphaltboden, erreichbar über 2 

Deckensektionaltore.  

 

OberG DachG; OG; DG:  Das OG und DG ist jeweils entkernt und befindet sich 

im Rohbau.  

 

Kellergeschoss KG:  Das Gebäude ist zur Gänze unterkellert (exkl. Lager).  

 Teilweise neu ausgebaut, tw. Kellerabteile alten For-

mates. 

 

Bauausführung des Gebäudes  

 

Außenwände:  massiv, Ziegelsteinmauerwerk (EG, 60 cm bzw. Ziegelmauer-

werk (OG) 

 

Fassade:  im EG unverkleidete Mineralwolle (schlechter Erhaltungszu-

stand) 

Putz, gefärbelt im Obergeschoß.  

 

Dach:  Pfettendachstul mit Schleppgaupen, ca. 40° Neigung, Firstaus-

richtung O-W. 

 

Dachdeckung:  hart gedeckt mit Dachsteinen 

 

Dachrinnen:  Hängerinnen aus verzinktem Blech 
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Innenwände:  Ziegelmauerwerk; gemalt, in den Sanitärräumen mit Fliesen.  

 

Decken:  ungewiss, vmtl. über KG und EG Massivdecken.  

Über OG Tramdecke 

 

Fenster:  Im EG Kunststoff/Alu-Fenster mit Isolierverglasung 

Im OG und DG Fenster alter Machart 

 

Türen:  Blatt- bzw. Füllungstüren moderner Machart im EG 

 

Fußböden:  EG: Fliesen bzw. Steingutböden 

 Im OG roher Estrich, im DG Pfosten der Tramdecke 

 Im KG tw. Fliesen, sonst roher Estrich 

 

WC:  im EG aufgehängtes Tiefspül-WC, Pissoir und Waschtisch, 

Duschkabine 

 Ferner im EG mit aufgehängtem Tiefspül-WC und 2 Waschti-

schen 

 

Heizung:  Fernwärmeanschluss vorbereitet; Anschlussmöglichkeit im KG 

 Wärmeverteilung durch Radiatoren (EG und Teile des KG) 

 

Stiegen:  In UG Massivtreppe mit Fliesenauflage; Stiegen ins Zwischen-

geschoß noch nicht vorhanden 

 Ins OG über außenliegende Holztreppe, ins DG über Holztrep-

pe 

 

Balkon:  An der Südfront im OG Holzbalkon als Galerie zum Zugang 

zum OG 

 

Erhaltungszustand: Im EG vor ca. 10 Jahren neu ausgebaut, Teile des Kellers neu 

ausgebaut. Ober- und Dachgeschoß entkernt.  

Fassade sanierungsbedürftig. 
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Abmessungen, Bruttogrundrissflächen  

 

Gewerbl. nutzbares Gebäude Länge Breite 
Bruttogrundriss-

fläche (ger.) 

Erdgeschoß EG 33,10 m 10,10 m  334 m² 

Obergeschoß OG  33,10 m 10,10 m  334 m² 

Dachgeschoß DG 33,10 m 10,10 m  334 m² 

Kellergeschoß KG 33,10 m 10,10 m  334 m² 

Lager 22,00 m 12,00 m  264 m² 

       1600 m² 

 

 

4.2.2 Beschreibung von Grund und Boden 

 

Baufläche .106/1  

 

Weitgehend ebene Lage.  

Längliche, nahezu rechteckige Flurform mit größerer Ausdehnung Ost-West (ca. 

80m).  

 

Mit den Bauwerken wie unter Kapitel „4.2.1 Gewerblich nutzbares Gebäude“ be-

schrieben bestanden.  

 

Südlich und östlich des Gebäudes wenig Grünfläche. Nördlich des Gebäudes befes-

tigt als Park- und Vorplatz.  

 

Begrenzt im Norden durch das private Weggrundstück .106/2 (Geh- und Fahrrecht 

siehe Anhang „7.4 Vertrag bzgl Geh- und Fahrrecht“). 
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4.3 Bestandsverhältnisse 

 

Es wurden keine Bestandverhältnisse angegeben. Es wird von Eigennutzung ausge-

gangen.  

 

 

4.4 Offene Beiträge und Gebühren 

 

Gemeinde Mühldorf:  

Von der Gemeinde Mühldorf wurde folgend angegeben: 

Außenstände € 360,64 

 

Rückstandsliste siehe Anhang „7.5 Rückstandsliste Gemeinde Mühldorf“ 

 

 

Grundsteuer:  

 

Aktuell keine Außenstände.  

 

Siehe dazu Anhang „7.6 Grundsteuerkonto“ 
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5 GUTACHTEN 

5.1 Verkehrswertschätzung – Bewertungsgrundsätze 

 

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

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

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

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

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

 

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen dem Sachverständigen unterschiedliche 

Bewertungsmethoden zur Verfügung: 

- Vergleichswertverfahren 

- Ertragswertverfahren 

- Sachwertverfahren 

 

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

der gegenständlichen Liegenschaft kamen folgende Methoden zur Anwendung:  

 

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

gleichswertverfahren.  

Gebäude: Die Bewertung des Gebäudeanteils erfolgt nach dem Sachwertverfahren 

bzw. nach dem Ertragswertverfahren.  

  

 

 

 

5.2 Bewertung EZ 571 KG 73307 Mühldorf 

5.2.1 Vergleichspreise 

 

In der Gemeinde Mühldorf bzw. in Umgebung des Bewertungsgegenstandes wurden 

in den letzten Jahren unter anderem folgende Rechtsgeschäfte getätigt:  
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GBNR 
KG-
Name TZ Jahr V-Datum EZ GNR NA 

Fläche 
[m²] 

Kaufpreis 
[€] 

Preis/m² 
[€] Beschreibung 

Entfernung 
[m] 

73307 Mühldorf 3484 2025 20.06.2025 396 73307 - 689/2 B - Bauland 
    
233     €   16.750   € 72,04  

 Widmung: Bauland-Wohngebiet; ideeller 1/4 
Anteil 603 

73307 Mühldorf 5087 2024 15.07.2024 277 73307 - 1764 
B - Gewerbe-
/Industriegrundstück 

 
1.900     € 114.000   € 60,00  

 Widmung: Bauland Dorfgebiet, Sportanlage, 
Vergnügungs- und Veranstaltungsstätte; gebil-
det aus Gst. 737, EZ neu 983 

73307 Mühldorf 4832 2024 12.09.2024 171 
73307 - 697 | 
73307 - 703/14 

B - abbruchsreifes 
Gebäude 

    
768     €     8.000   € 10,42  BauFlGeb: 58 m2; 450 

73307 Mühldorf 2836 2024 09.02.2024 396 73307 - 689/2 B - Bauland 
    
930     €   67.000   € 72,04  

 Widmung: Bauland Wohngebiet; Auslands-
transaktion; 603 

73307 Mühldorf 2004 2024 02.02.2024 59 73307 - 469/7 B - Bauland 
    
825     €   40.000   € 48,48  

 Widmung: Bauland Dorfgebiet; gebildet aus 
Gst. 469/1, EZ neu 903 

73307 Mühldorf 1070 2024 25.01.2024 549 73307 - 129 B - Sonstiges 
      
11     €        500   € 45,45  

 Transaktion gesplittet, Trennstück 2 aus Gst. 
132/4 109 

73307 Mühldorf 1070 2024 25.01.2024 549 73307 - .136 B - Bauland 
    
862     €   50.000   € 58,00  

 Transaktion gesplittet, Trennstück 1 aus Gst. 
132/4 114 

73307 Mühldorf 411 2023 18.07.2022 75 73307 - 1719 B - Bauland 
    
122     €     3.660   € 30,00  

 
572 

73307 Mühldorf 4763 2022 16.05.2022 579 73307 - 760/1 
B - Gewerbe-
/Industriegrundstück 

 
1.352     €   60.840   € 45,00   Widmung: Bauland - Gewerbegebiet; 1177 

73307 Mühldorf 2664 2022 02.03.2021 586 73307 - 47/5 B - Bauland 
    
303     €   25.368   € 83,72  

 Widmung: Bauland; sowie 1/5 Anteil an EZ 590 
Gst. 47/9 306 

73307 Mühldorf 6595 2021 08.09.2021 457 73307 - 1619/8 B - Freiland 
    
159     €     7.950   € 50,00  

 
589 

73307 Mühldorf 5223 2021 02.08.2021 586 73307 - 47/5 B - Bauland 
    
303     €   26.513   € 87,50   +1/5 Anteil an EZ 590 306 

73307 Mühldorf 5223 2021 02.03.2021 586 73307 - 47/5 B - Bauland 
    
303     €   25.368   € 83,72   +1/5 Abteil an EZ 590 306 

73307 Mühldorf 4072 2021 12.04.2021 36 

73307 - 181/1 | 
73307 - 184/1 | 
73307 - 190/3 B - Bauland 

 
1.175     € 104.385   € 88,84  Bauland Dorfgebiet EZ NEU 101 

73307 Mühldorf 2754 2021 04.03.2021 588 73307 - 47/6 B - Bauland 
    
382     €   31.982   € 83,72   Widmung: Bauland; +1/5 Anteil an EZ 590 292 

73307 Mühldorf 2753 2021 04.03.2021 588 73307 - 47/4 B - Bauland 
    
649     €   32.736   € 50,44   Widmung: Bauland; +1/5 Anteil an EZ 590 316 

73307 Mühldorf 2752 2021 04.03.2021 588 73307 - 47/7 B - Bauland 
    
431     €   36.084   € 83,72   Widmung: Bauland; +1/5 Anteil an EZ 590 269 

73307 Mühldorf 2751 2021 04.03.2021 589 73307 - 47/8 B - Bauland 
    
649     €   36.168   € 55,73   Widmung: Bauland; +1/5 Anteil an EZ 590 255 
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5.2.2 Wertverhältnisse 

 

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

Nutzungsmöglichkeit wird von folgenden Wertverhältnissen ausgegangen:   

 

Bauland Gewerbegebiet  € 50,00  
 Grünland Immissionsschutz  € 20,00  40% 

 

 

5.2.3 Bewertung von Grund und Boden 

 

Bauland Gewerbegebiet 1.040 m² x  € 50,00  =  € 52.000  

Grünland Immissionsschutz 362 m² x  € 20,00  =  €   7.240  

 
1.402 m² 

   
 € 59.240  
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5.2.4 Sachwert der Gebäude und baulichen Anlagen 

 

Die Bewertung erfolgt über die Herstellungsrichtwerte je  m² unter Anwendung des 

erweiterten Wertminderungsfaktors nach HEIDECK. Wenn Gebäude unterschiedli-

che Bau- und Renovierungsalter aufweisen und mit unterschiedlichen Zustandsnoten 

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

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

standsnoten wurde der prozentuelle Abschlag zum Herstellungswert ermittelt. 

 

Zustandsnoten: 

 

1 neuwertig, mängelfrei 

2 normal unterhalten, übliche Erhaltungsarbeiten 

3 teilweise deutlich reparatur- und instandhaltungsbedürftig 

4 umfangreiche Instandhaltungen erforderlich 

5 wertlos 

 

 

5.2.4.1 Gewerblich nutzbares Gebäude 

 

Gesamtwert-
minderung 

Gesamt-
ND 

(fikt.) 
Baualter Alter % 

Zustands-
note 

Wertmind. 
in % 

Erdgeschoß EG 80 Jahre 35 Jahre 43,75 2,75 50,80% 

Obergeschoß OG  80 Jahre 70 Jahre 87,5 4 94,06% 

Dachgeschoß DG 80 Jahre 70 Jahre 87,5 4 94,06% 

Kellergeschoß KG 80 Jahre 55 Jahre 68,75 2,75 72,67% 

Lager 80 Jahre 60 Jahre 75 3 79,54% 

 

 

Gewerbl. nutzbares 
Gebäude 

Bruttogrundrissfläche 
(ger.) 

NHK/m² 
(gerundet) Herstellungswert 

Erdgeschoß EG  334 m²  €     1.590  €    531.060 

Obergeschoß OG   334 m²  €        720  €    240.480 

Dachgeschoß DG  334 m²  €        720  €    240.480 

Kellergeschoß KG  334 m²  €     1.010  €    337.340 

Lager  264 m²  €        800  €    211.200 

   1600 m²   € 1.560.560 
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Gewerbl. nutzba-
res Gebäude 

Herstellungs-
wert  Abschlag  

Gekürzte Her-
stellungskos-

ten  

 Wertmind. 
nach Hei-

deck Zeitwert 

Erdgeschoß EG  €    531.060  15%  €        451.401  50,80%  €  222.089  

Obergeschoß OG   €    240.480  50%  €        120.240  94,06%  €     7.142  

Dachgeschoß DG  €    240.480  50%  €        120.240  94,06%  €     7.142  

Kellergeschoß KG  €    337.340  0%  €        337.340  72,67%  €   92.195  

Lager  €    211.200  0%  €        211.200  79,54%  €   43.212  

   € 1.560.560         € 371.780  

 

 

Der Abschlag auf die gekürzten Herstellungskosten bezieht sich beim EG auf über-

hohe Raumhöhe und bei OG und DG auf den verlorenen Bauaufwand (ausschließ-

lich gewerbliche Nutzung lässt keine Wohnnutzung zu). 

 

 

5.2.5 Sachwert der Liegenschaft EZ 571 KG 73307 Mühldorf 

 

Gebäude  €    371.780  

Grund und Boden  €      59.240  

Sachwert  €    431.020  
 

 

5.2.6 Verkehrswert der Liegenschaft EZ 571 KG 73307 Mühldorf 

 

Zur Anpassung an den Verkehrswert wird ein Abschlag von 8 bis 12% angesetzt.  

 

Begründung: 

 

- Mühewaltung und Kosten zur Fertigstellung des Gebäudes 

- Marktsituation für Liegenschaften dieser Art und Verwendungsmöglichkeit  

 

 
 €    431.020  

 
 €  431.020  

-8% -€      34.482  -12% -€    51.722  

 
 €    396.538  

 
 €  379.298  

 

 

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft EZ 571 KG 73307 Mühldorf beträgt  

€ 390.000. 
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6 ZUSAMMENFASSUNG  

 

Gerundete Werte 

 

Für die bewertungsgegenständliche Liegenschaft wurden zum Bewertungs-

stichtag 20.01.2026 folgender Verkehrswert ermittelt:  

 

 

 

Liegenschaft EZ 571 KG 73307 Mühldorf  

 

Verkehrswert €  390.000 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Der allgemein beeidete und  

 gerichtlich zertifizierte Sachverständige  St. Egyden, am 27.03.2026 
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7 ANHANG 

7.1 Grundbuchauszug EZ 571 KG 73307 Mühldorf 
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7.2 Auszug aus der DKM EZ 571 KG 73307 Mühldorf 
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7.3 Grundrisse 

(von der verpflichteten Partei beigestellt) 
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7.4 Vertrag bzgl Geh- und Fahrrecht 
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7.5 Rückstandsliste Gemeinde Mühldorf 

 



– Gutachten: BG Spittal/Drau, 6 E 18/25g –  

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

- XVIII - 

 



– Gutachten: BG Spittal/Drau, 6 E 18/25g –  

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

- XIX - 

 



– Gutachten: BG Spittal/Drau, 6 E 18/25g –  

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

- XX - 

 



– Gutachten: BG Spittal/Drau, 6 E 18/25g –  

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

- XXI - 

7.6 Grundsteuerkonto 
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7.7 HORA-Pass 
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7.8 Fotografische Dokumentation 

Liegenschaft EZ 571 KG 73307 Mühldorf – Ansicht von Osten 

 

 

Ansicht von Südwesten 

 

 

 

Ansicht von Westen 

 

Ansicht von Osten 

  

  

Ansicht von Westen Lager 
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Ansicht von Norden 

  

  

  

  

Ansicht Südfront Holzgalerie Süd 

  

  

  

Erdgeschoß 
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Eingangsbereich Sanitärräume 
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Küche  

 

 

  

  

Obergeschoß 

  

  

  

  

Dachgeschoß 
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Lager  
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