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1. Allgemeines 

 

1.1. Auftrag 

 

Der Auftrag erfolgte durch das Bezirksgericht Horn, Herrn Richter Markus Stimpfl, LL.M.  

zur Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft 3571 Gars am Kamp, Suppe-

Promenade 120. 

 

1.2. Befundaufnahme 

 

Die Befundaufnahme wurde am 27.03.2026 durchgeführt.  

Beginn: 09:00 Uhr, Ende: 10:00 Uhr. An dieser nahmen teil: 

 

 Sabine Annegret Hainke 

 Mag. Florian Themmer 

 Johannes Wild, SV 

 

1.3. Bewertungsstichtag 

 

Der Stichtag für die Bewertung ist der 27.03.2026. 

 

1.4. Grundlagen 

 

 Örtliche Besichtigung am 27.03.2026 

 Grundbuchauszug vom 27.03.2026 

 Mappenkopie vom 27.03.2026 

 Angaben der Marktgemeinde Gars am Kamp hinsichtlich der Flächenwidmung 

und Bebauungsbestimmungen 
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 Erhebungen am Vermessungsamt Krems an der Donau, Dienststelle Horn 

 Einsicht in das Verzeichnis der gelöschten Eintragungen des Grundbuches Gars 

am Kamp BG Horn 

 Einsicht in die Urkundensammlung des Grundbuches Gars am Kamp BG Horn 

 Erhebungen auf www.terravistor.at 

 Erhebungen am örtlichen Immobilienmarkt 

 Eigene Vergleichspreissammlung aufgrund beruflicher Tätigkeit 

 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF. 

 ÖNORM B1802 

 

1.5. Literaturnachweis 

 

 ÖNORM B 1802 und B1802-2: Liegenschaftsbewertung, DCF, Österreichisches 

Normungsinstitut, Wien 2002 

 ÖNORM B 1800: Ermittlung von Flächen und Rauminhalten von Bauwerken, 

Österreichisches Normungsinstitut, Wien 2002 

 Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 6. Auflage 2010, 

Bundesanzeiger Verlag 

 Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage 2010, Wien 

 Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstücken und 

des Wertes baulicher Anlagen, 29. Aufl. 2005 

 Bienert/ Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Österreich, 2. Auflage 2009, ÖVI-

Edition 

 Funk/Kohlmaier/Kothbauer/Volk: Immobilien Lexikon Österreich, Wien 2003, 

ÖVI-Edition 

 Immobilienpreisspiegel 

 Sachverständigen-Zeitung - Österreichische Immobilienzeitung - Österreichische 

Zeitung für Liegenschaftsbewertung 
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2. Befund - Liegenschaftsbeschreibung 
 

2.1. Gutsbestand- und Eigentumsverhältnisse 
 

Die Liegenschaft EZ 1373 Grundbuch 10021 Gars am Kamp umfasst laut beiliegendem 

Grundbuchauszug folgendes: 

 

 

 

Im A2-Blatt scheint keine Eintragung auf. 

 

Als Eigentümer ist im B-Blatt 

 

 

 

ausgewiesen. 
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Im C-Blatt scheinen folgende Eintragungen auf: 

 

 

 

Die im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte bleiben in diesem Gutachten 

unberücksichtigt. 
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2.2. Lage 

 

Die Liegenschaft befindet sich in Zentrumsnähe der Marktgemeinde Gars am Kamp im 

Bezirk Horn. Die Bezirkshauptstadt Horn ist etwa 11 km von der Marktgemeinde Gars am 

Kamp entfernt. Die Bundeshauptstadt Wien liegt etwa 80 km von Gars am Kamp 

entfernt. 

 

 
 

 

 

 

Quelle: https://maps.bev.gv.at/#/center/13.35,47.7702/zoom/8  vom 27.03.2026 
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Quelle: https://www.hora.gv.at/ vom 27.03.2026 
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Das Grundstück liegt in der Hochwasserrisikozone HQ30, HQ 100 und 300. 

 

 

Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-

atlas/map/Wasser/Hochwasser?bbox=13.227398689912055,47.40584725246515,17.619180167413333,49.0379

26796266035 vom 27.03.2026 

 

Hochwasserabflussbereiche und Gefahrenzonen: 

 

Hochwasserabflussbereiche sind jene Flächen, die bei verschieden großen Hochwässern 

überflutet werden. Meistens werden die Abflussbereiche für 30-, 100- und 300-jährliche 

Hochwässer dargestellt. Das sind Hochwasserereignisse die statistisch alle 30/100/300 

Jahre auftreten können. Ein 30-jährliches Hochwasser hat eine geringere Wassermenge 

und damit eine kleinere Überflutungsfläche als ein 100-jährliches Hochwasser. Die 

größte Wassermenge und damit auch die größte Überflutungsfläche tritt bei einem 

300-jährlichen Hochwasser auf. 
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Im Abflussbereich eines 30-jährlichen Hochwassers benötigen Sie für viele Maßnahmen 

und Anlagen eine Bewilligung gemäß § 38 Wasserrechtsgesetz 1959. Dabei wird 

geprüft, ob die geplante Anlage/Maßnahme eine maßgebliche Verschlechterung der 

Hochwassersituation bewirken würde. Wirtschaftsbrücken und -stege sind 

bewilligungsfrei, bestimmte Gerinnequerungen sind meldepflichtig. Zuständige 

Wasserrechtsbehörde ist die jeweilige Bezirkshauptmannschaft bzw. das Magistrat. 

 

Der Abflussbereich eines 100-jährlichen Hochwassers ist für die Raumordnung und für 

baurechtliche Bestimmungen maßgeblich. Die wichtigsten Bestimmungen sind: 

 

• keine Widmung von Bauland (Ausnahme: Baulücken im geschlossenen 

Siedlungsgebiet) 

• Fußböden von Wohnräumen müssen mindestens 30 cm über dem 100-jährlichen 

Hochwasser liegen 

• Lagerungen von Öl müssen besonders gesichert sein. 

 

Die genauen Bestimmungen finden Sie im NÖ Raumordnungsgesetz 2014  (§§ 15, 20, 

21), in der NÖ Bauordnung 2014 (§ 19, 55, 61) und in der NÖ Bautechnikverordnung 2014 

(§§ 33, 38) und in der OIB-Richtlinie 3 (Kapitel 6.3 und 12.2). 

 

Der Abflussbereich eines 300-jährlichen Hochwassers wird bei Planungen als 

Restrisikobereich dargestellt. Es sollte bewusstmachen, dass es keinen absoluten 

Hochwasserschutz gibt. Sehr seltene Hochwasserereignisse können auch einen höheren 

Abfluss verursachen als ein 100-jährliches Hochwasser. Weiters können 

Hochwasserschutzanlagen versagen oder Dämme brechen. Für diese Fälle besteht in 

bestimmten flussnahen Bereichen ein Restrisiko. Dieser Restrisikobereich kann 

annähernd mit einem 300-jährlichen Hochwasser ermittelt werden. In diesem 

Restrisikobereich sollten vorsorgliche Maßnahmen zur Schadensminimierung getroffen 

werden. 

Quelle: https://www.noel.gv.at/noe/Wasser/Hochwasser_Hochwasseranschlagslinien_Niederoesterreich.html 

vom 27.03.2026 
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2.3. Standortbewertung 

 
 

ausgezeichnet 
sehr 
gut 

gut mittelmäßig 
unter- 

durchschnittlich 
sehr 

schlecht 

Erreichbarkeit für 
den 
Individualverkehr 

 x     

Erreichbarkeit mit 
öffentlich. Verkehr 

 x     

Infrastruktur  x     
Nähe zum 
Gemeindezentrum 

 x     

Eignung 
Wohnzwecke 

 x     

 

2.4. Maße und Form, Topographie 

 

Die Grundstücke bilden zusammen eine wirtschaftliche Einheit mit einer vieleckigen 

Grundfläche. Die durchschnittliche Länge beträgt ca. 84,00 Meter und die 

durchschnittliche Breite ca. 69,00 Meter.  
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2.5. Anschlüsse 

 

Die Liegenschaft ist an folgende Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen: 

 

 Ortswasserleitung 

 Kanalanschluss 

 Telefonanschluss 

 Stromnetz 

 

2.6. Flächenwidmung und Bebauungsbestimmungen 
 

Laut Auskunft der Marktgemeinde Gars am Kamp lautet die Flächenwidmung für die 

Liegenschaft: 

 

Bauland-Wohngebiet, Überschwemmungsgebiet 

 

Die Marktgemeinde Gars am Kamp hat einen Bebauungsplan. Laut Auskunft der 

Gemeinde entspricht die Bebauung den Bestimmungen. Für eine andere Bebauung 

wäre folgendes anzusetzen: 

 

  bis 25 % Bebauungsdichte 

offene Bauweise 

  Bauklasse I oder II 
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2.7. Bauakt 
 

Der Sachverständige geht davon aus, dass über die gegenständliche Bebauung Konsens 

herrscht. Folgende Unterlagen liegen im Bauakt der Marktgemeinde auf: 
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2.8. Beschreibung 

 

Das Gebäude ist auf Streifenfundamenten in Massivbauweise errichtet. Die Fassade ist 

verputzt und mit einer Struktur versehen. Das Dach ist als Eternitdach ausgeführt und 

auf einer vollverschalten Holzkonstruktion aufgebaut. Die Verblechungen sind aus Zink 

hergestellt. Kamine sind über das Dach gezogen. Die Fenster sind 

Holzkastenstockfenster welche teilweise mit Metallgitter versehen sind.  
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Die Eingangstür ist eine doppelflügelige Holztür. 

 

Vorraum  

 

Die Wände sind verputzt, mineralisch gestrichen und mit Malereien versehen. Der Boden 

ist verfliest. Eine doppelflügelige Holztür führt in den weiterführenden Gangbereich. 

Eine Tür führt in den Keller. Im Raum befindet sich der Zählerkasten. Der Raum hat ein 

Ausmaß von 3,88 m².  
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Stiegenhaus 

 

Die Wände sind teilweise mit Holz beplankt und teilweise mit Malereien versehen. Das 

Stiegengeländer ist aus Metall gefertigt und mit einem Holzhandlauf versehen. Die 

Stiegen sind massiv ausgeführt. Zur Beheizung dient ein Festbrennstoffofen. Das 

Stiegenhaus hat ein Ausmaß von 39,30 m². 
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Die Innentüren sind Holztüren mit Holzzargen. Die Raumhöhe ist überdurchschnittlich.  

 

WC 1 

 

Die Wände sind bis auf eine Höhe von 1,20 m verfliest, der Rest ist verputzt und 

mineralisch gestrichen. Der Raum ist mit einem Sitz-WC und einem Waschbecken 

ausgestattet. Der Raum hat ein Ausmaß von 1,18 m².  
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WC 2  

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist teilweise verfliest 

und teilweise mit Parkettboden belegt. Der Raum ist mit einem Sitz-WC und einem 

Waschbecken ausgestattet. Eine halbhohe Mauer dient in Kombination mit dem Bad zur 

Be- und Entlüftung. Der Raum hat ein Ausmaß von 3,67 m².  
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Wohnzimmer 1 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist ein Parkettboden. 

Zur Beheizung dient ein Festbrennstoffofen. Der Raum hat ein Ausmaß von 33,26 m².  

 

 

 

Eine doppelflügelige Tür führt in ein weiteres Wohnzimmer.  

 

Wohnzimmer 2 

 

Der Raum hat ein Ausmaß von 39,03 m². Eine doppelflügelige Tür führt in das 

Vorzimmer.  
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Schlafzimmer 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist ein Parkettboden. 

Zur Beheizung dient ein Festbrennstoffofen. Der Raum hat ein Ausmaß von 34,20 m². 

 

 

 

 

 

Ein offener Durchgang führt in ein Badezimmer.  
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Badezimmer 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist ein Parkettboden. 

Zur Beheizung dient ein Elektrokonvektor. Der Raum ist mit einer Dusche und einem 

Waschbecken ausgestattet. Der Raum hat ein Ausmaß von 10,56 m².  

 

 

 

Wintergarten 

 

Der Wintergarten ist in Holzkonstruktion ausgeführt. Der Zugang erfolgt über eine 

doppelflügelige Holztür. Der Boden ist verfliest. Die Wand- bzw. Fassadenflächen sind 

teilweise mit einfachem Glas ausgeführt und im Übrigen mit Holz verschlagen. Der 

Raum hat ein Ausmaß von 18,89 m². 
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Küche 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Zur Beheizung dient ein 

Festbrennstoffofen. Der Raum ist mit den Anschlüssen für eine Küchenzeile 

ausgestattet. Der Raum hat ein Ausmaß von 15,98 m² (inkl. Speis).  
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Eine Holztür mit Holzzarge führt in eine Speis – die allerdings nicht begangen werden 

konnte.  
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Obergeschoss  

 

Vorraum  

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Die Fenster sind auf der Innenseite 

mit Kunststoff hergestellt. Die Innentüren sind Holztüren mit Holzzargen. Der Raum hat 

ein Ausmaß von 17,34 m². 

 

Schlafzimmer 1 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist ein Parkettboden. 

Der Raum hat ein Ausmaß von 17,61 m². 

 

 

 

Badezimmer 

 

Die Wände sind bis auf eine Höhe von 1,50 m verfliest, der Rest ist verputzt und 

mineralisch gestrichen. Im Raum wurde mit der Entfernung der Bodenfliesen begonnen. 

Die Zwischendecken sind Holztramdecken. Der Raum hat ein Ausmaß von 10,53 m².  
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Durchgangszimmer / Schlafzimmer 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist ein Parkettboden. 

Im Raum ist keine Heizung vorhanden. Der Raum hat ein Ausmaß von 20,21 m².  
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Wohnzimmer 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist ein Parkettboden. 

Die Fenster sind mit Bleiverglasung hergestellt. Über zwei doppelflügelige Holztüren 

gelangt man auf den Balkon. Der Balkon ist mit einem Blechbelag versehen und mit 

Stein begrenzt. Der Balkon hat ein Ausmaß von ca. 3,5 m². Der Raum hat ein Ausmaß 

von 35,35 m². 
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Wohnzimmer 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist ein Parkettboden. 

Im Raum ist keine Heizung vorhanden. Der Raum hat ein Ausmaß von 34,67 m². 

Renovierungsarbeiten wurden begonnen; dementsprechend ist die elektrische Anlage 

noch nicht abgeschlossen.  
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Kabinett  

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist ein Parkettboden. 

Der Raum hat ein Ausmaß von 15,55 m². 

 

 

 

Über eine Betontreppe gelangt man in den Dachboden.  

 

Die letzte Geschossdecke ist teilweise mit Lehm und teilweise mit Beton belegt. Das 

Dach wird von einem Holzdachstuhl getragen. Eine entsprechende Putzöffnung für den 

Kamin ist vorhanden. Giebelfenster sind hergestellt.  
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Dachbodenzimmer 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist mit Holz belegt. Der 

Raum hat ein Ausmaß von 15,78 m².  

 

 

 

WC 

 

Das WC im Obergeschoss konnte nicht begangen werden. Das WC hat ein Ausmaß von 

rund 1,30 m².  
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In das Kellergeschoss gelangt man über eine Massivtreppe.  

 

Kellervorraum 1 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Die Innentüren sind Holztüren, 

teilweise wurden sie bereits entfernt oder sind vermorscht. Der Raum ein Ausmaß von 

7,97 m².  

 

 

 

Kellervorraum 2 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist betoniert. Die 

Innentüren sind vermorscht. Der Raum hat ein Ausmaß von 24,85 m². 
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Ein Ausgang in den Garten ist vorhanden.  

 

Der Raum unter dem Stiegenhaus hat ein Ausmaß von 15,50 m².  

 

WC im Keller 

 

Die Wände sind verputzt. Der Raum ist mit einem Sitz-WC ausgestattet. Der Raum hat 

ein Ausmaß von 1,48 m². 

 

 

 

Ehemalige Waschküche 

 

Im Raum sind Feuchtigkeitsschäden sichtbar. Der Raum hat ein Ausmaß von 15,83 m².   
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Zimmer 2 

 

An den Wänden sind Feuchtigkeitsschäden sichtbar. Der Boden ist betoniert. Das 

Fenster ist aus Holz hergestellt. Im Raum befindet sich ein Ofen, der nicht funktionsfähig 

ist. Der Raum hat ein Ausmaß von 21,18 m². 
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Lagerkeller 

 

Der Boden ist mit Ziegeln belegt. Die Fenster im Raum sind einfach verglast und aus 

Eisen hergestellt. Im Raum befindet sich eine Starkstromleitung. Der Raum hat ein 

Ausmaß von 32,00 m².  

 

 

 

Waschraum  

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Im Raum sind 

Feuchtigkeitsschäden sichtbar. Der Boden ist betoniert. Das Fenster ist ein Holzfenster. 

Der Raum hat ein Ausmaß von 15,65 m².  
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Raum 2 

 

Der Boden ist betoniert. Im Raum sind Feuchtigkeitsschäden sichtbar. Der Raum hat ein 

Ausmaß von 16,72 m².  
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Raum 3 

 

Die Wände sind verputzt und mineralisch gestrichen. Der Boden ist betoniert. Der Raum 

hat ein Ausmaß von 4,87 m².  

 

 

 

Raum 4 

 

Der Putz ist stellenweise abblätternd. Der Boden ist betoniert. Im Raum befindet sich 

eine Wasserpumpe. Die Leitungen sind ober Putz geführt. Der Raum hat ein Ausmaß 

von 14,36 m². 
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Wasserkeller 

 

Der Raum hat ein Ausmaß von 1,95 m².  

 

 

 

2.9. Außenanlagen 

 

Das Grundstück ist zur Gänze eingefriedet, wobei die Einfriedung teilweise durch 

Metallzäunen und teilweise durch Zierzäune erfolgt. Das Grundstück ist mit Zier- und 

Nutzpflanzen bestockt. Die Zugangswege sind mit Kies versehen. Am Grundstück 

befindet sich ein Brunnen.  
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2.10. Vermietungen 
 

Nach Auskunft der anwesenden Personen und der augenscheinlichen Wahrnehmung ist 

die Liegenschaft bestandsfrei. 

 

2.11. Kontaminierungen 

 

Die Bewertung erfolgt kontaminationsfrei. Augenscheinlich sind keine 

Kontaminierungen feststellbar. 
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2.12. Nachzuholende Instandsetzungs- und Fertigstellungsaufwendungen 

 

Nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen betreffen insbesondere: 

 

 Die Haustechnik befindet sich nicht am Stand der Technik. 

 Kellergeschoss: Feuchtigkeitsschäden sind vorhanden. 

 Kellergeschoss: Die Innentüren sind Holztüren, teilweise wurden sie bereits 

entfernt oder sind vermorscht. 

 Kellergeschoss: Die Leitungen sind ober Putz geführt. 

 Obergeschoss: Renovierungsarbeiten wurden begonnen; dementsprechend 

ist die elektrische Anlage noch nicht abgeschlossen. 

 Verputzschäden sind an der Fassade erkennbar. 

 Obergeschoss Badzimmer: Im Raum wurde mit der Entfernung der 

Bodenfliesen begonnen. 
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2.13. Außergrundbücherliche Rechte und Lasten 
 

Außerbücherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berücksichtigung, wenn sie dem 

Sachverständigen bekannt gegeben wurden. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens 

basiert auf der Annahme, dass keine außerbücherlichen Rechte und Lasten vorliegen. 
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2.14. Energieausweis 

 

Es liegt kein Energieausweis vor. 

 

2.15. Zubehör 
 

An der Liegenschaft besteht kein Zubehör. 
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3. GUTACHTEN 

 

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen 

Feststellungen sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Merkmale und 

Voraussetzungen.  

 

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit 

tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften voraus. Vergleichbar 

sind solche Liegenschaften, die in den wertbeeinflussenden Parametern weitestgehend 

Übereinstimmung aufweisen. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird eine 

Plausibilitätskontrolle durch Vergleich mit in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag 

durchgeführten Verkäufen nach entsprechender Berücksichtigung von 

Unterschiedsfaktoren herangezogen. 

 

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der 

beschriebenen Liegenschaft zum Stichtag 27.03.2026. 

 

Dabei sind alle tatsächlichen, redlichen und wirtschaftlichen Umstände, die den Preis 

beeinflussen, zu berücksichtigen. Außergewöhnliche oder persönliche Verhältnisse 

haben jedoch außer Betracht zu bleiben. In der Bewertungslehre und in der Praxis ist bei 

Objekten wie dem vorliegenden das Sachwertverfahren als Methode zur Ermittlung des 

Verkehrswertes anerkannt. 

 

Das Sachwertverfahren auf der (in der Praxis erprobten) Vermutung, dass eine solche 

Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits und der Summe aus Bodenwert 

und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben ist. 

 

Derartige Objekte werden nämlich in der Regel zur Eigennutzung errichtet und werfen 

daher meist kaum Ertrag ab.  
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Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des 

Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 und der ÖNORM B 1802. Die nachstehende 

Bewertung erfolgt unter aller im Befund getroffenen Feststellungen und unter 

Bedachtnahme auf die am Realitätenmarkt erzielbaren Preise. 

 

Unter dem Verkehrswert ist gemäß § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz jener Wert zu 

verstehen, der im redlichen Geschäftsverkehr im Falle eines Verkaufes erzielbar wäre, 

wobei ungewöhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder 

andere subjektive Wertzumessungen einzelner Personen entstehen könnten, außer Acht 

zu lassen sind.  
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3.1. Sachwert 

 

3.1.1 Bodenwerte 

 

Üblicherweise werden Freigrundpreise aus Vergleichswerten abgeleitet. Zum Vergleich 

sind Grundstücke geeignet, die in den wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen 

weitestgehend Übereinstimmung aufweisen. Dabei sind Vergleichspreise die älter als ca. 

4 Jahre sind auszuscheiden. Zum Vergleich eignen sich auch Grundstücke die nicht im 

selben Gemeindegebiet liegen, sondern eine vergleichbare Lage aufweisen. 
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GST 154/1 

 

Grundfläche 5597 m²1 
Preis per m² nach den Vergleichswerten 91,00 
- 30 % Korrektur große Grundstücksfläche 63,70 
5597 x 63,70 = 356.528,90 
 
 

GST 154/2 

 

Grundfläche 240 m²2 
Preis per m² nach den Vergleichswerten: 91,00 
- 30 % Korrektur große Grundstücksfläche 63,70 
240 x 63,70 = 15.288,00 
 

ergibt Bodenwert gesamt  371.816,903 

 

 
1 Größe entspricht den Angaben aus dem amtlichen Grundbuchauszug und wurde nicht durch den SV 
nachgemessen, dies bedeutet, dass die Größe variieren kann, augenscheinlich entspricht die Größe den 
Flächenangaben im Grundbuchsauszug. 
2 Größe entspricht den Angaben aus dem amtlichen Grundbuchauszug und wurde nicht durch den SV 
nachgemessen, dies bedeutet, dass die Größe variieren kann, augenscheinlich entspricht die Größe den 
Flächenangaben im Grundbuchsauszug. 
3 Im Herstellungswert ist der Wert der Aufschließungskosten bereits berücksichtigt, diese wurden nicht außer 
Acht gelassen. 
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3.1.2. Gebäudewert 
 
 
Wohnhaus 
 
Nettonutzfläche  
Kellergeschoss 172,36 m² 
Erdgeschoss 199,95 m² 
Obergeschoss und Dachgeschoss 167,34 m² 

Preis pro m² Kellergeschoss 2.000,00 
Preis pro m² Erd-/Ober-/Dachgeschoss 2.500,00 
Ergibt Zwischensumme: 1.262.945,00 
Fertigstellungsgrad 100 %  
Neuherstellungswert 1.262.945,00 
- rückgestauter Erhaltungsaufwand4 120.000,00 
- verlorener Bauaufwand5 15,00 % 189.441,75 
- lineare Wertminderung6  51,25 % 647.259,31 
Bauwert 306.243,94 
 
Ergibt Bauwert 306.243,94 
 
 
Sachwert  
 
Bodenwert 371.816,90 
Wohnhaus 306.243,94 
+ Außenanlagen 6 % 18.374,64 
Sachwert der Liegenschaft 696.435,48 
 
 
Sachwert der Liegenschaft gerundet  696.000,00 
 

 
4 Dringende Arbeiten entsprechend Punkt 2.12. des Gutachtens 
5 Diesem Abschlag liegt die Überlegung zugrunde, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil der 
tatsächlichen Baukosten dadurch verloren geht, dass ein Käufer eines Gebäudes dieses nach seinem Sinn 
etwas anders gebaut hätte und somit das vom Verkäufer errichtete Haus den geschmacklichen und 
bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Käufers nicht zur Gänze entspricht. Auch besonders 
luxuriöse und extrem moderne Bauausführungen werden von den Käufern nicht voll honoriert. 
6Wertminderung wegen Alters: fiktives Baujahr 1985: 41 Jahre/80 Jahre *100 = 51,25 %. 
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3.3. Verkehrswert 
 

Der errechnete Sachwert deckt sich nicht mit den Gegebenheiten am Markt, so dass 

eine Anpassung notwendig ist. Die Liegenschaft liegt mitten im Abflussbereich für 30-, 

100- und 300-jährliche Hochwässer.  Der Sachverständige nimmt aufgrund dieser Lage 

im unmittelbaren Hochwasserabflussbereich, sowie der nicht rechtlich sichergestellten 

Zufahrtsmöglichkeit einen Abschlag in Höhe von 25 % an. 

 
Sachwert 696.000,00 
- 25 % Abschlag Lage im HQ 30, 100, 300/Zufahrt 174.00,00 
Verkehrswert 522.000,00 
 
ergibt Verkehrswert gerundet  522.000,00 
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Der Verkehrswert der Liegenschaft 

3571 Gars am Kamp, Suppe-Promenade 120 

beträgt sohin zum Bewertungsstichtag 27.03.2026 

gerundet € 522.000,00 

in Worten: fünfhundertzweiundzwanzigtausend 

 
 
Anmerkung: Augenscheinliche besteht eine Zufahrtsmöglichkeit zum Grundstück 
von der B 34 über das Grundstück Nummer 155/2 der KG 10021 Gars am Kamp. Eine 
rechtliche Sicherstellung in Form eines Geh- und Fahrrechts besteht nicht. 
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4. ANMERKUNGEN 

 
Umsatzsteuer 

 

Mit Wirksamkeit 19.06.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab diesem 

Zeitpunkt traten neue umsatzsteuerliche Bestimmungen bei Immobilientransaktionen in 

Kraft. Daher ist folgender Hinweis nötig: 

 

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden, 

so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen. 

 

Unterlagen und erteilte Informationen 

 

Dieses Gutachten gründet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten 

Informationen. Sollten sich diese ändern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu 

ändern. 

 

Anmerkung Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802 Pkt 3.3) 

 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einfließender Faktoren, 

insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrenswerte zurückzugreifen, kann das 

Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 

Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise 

bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen 

im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist (diese 

Kurzfristigkeit der Verwertung nach Exekutionsordnung, bei der eben der für die 

Immobilie adäquate Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringeren Ausrufpreis 

berücksichtigt). 

 

Steuerliche Aspekte 

 

Das Verkehrswertgutachten ist nicht für steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern ist 

nur für den gegenständlichen Auftrag vorgesehen. 
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Ich empfehle jedem potentiellen Erwerber über die steuerlichen Auswirkungen eines 

Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte immer auf die 

subjektive Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind. 

 

Wir weisen darauf hin, dass nach den neuen Gesetzten bzgl Immobilientransaktionen es 

zu dem Anfall von Ertragssteuern kommen kann. 

 

Besichtigung 

 

Ich empfehle jedem Interessenten vor einem Erwerb von der Möglichkeit Gebrauch zu 

machen, das Objekt nach Terminvereinbarung selbst zu besichtigen, um sich ein eigenes 

Bild von der Immobilie zu erwerben. 

 

Gebäudezustand 

 

Es konnten nur augenscheinliche Baumängel beschrieben werden. 

 

Anmerkung Energieausweisvorlage 

 

Ein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz eines Gebäudes iS der Richtlinie 

2002/91/EG des Europäischen Parlaments wurde nicht vorgelegt und wird daher bei 

der Wertermittlung vom Standard des Errichtungszeitpunktes bzw. Umbauzeitpunktes 

ausgegangen. 

 
 


