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Allgemeines
Auftraggeber

Bezirksgericht Rohrbach mit Beschluss vom 26. August 2025 (ON 5)

Gegenstand der Schätzung

EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,
4160 Aigen-Schlägl, Wurmbrand 13

Zweck

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag

17. September 2025 (Tag der Besichtigung)

Ermittlung Verkehrswert
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Grundlagen der Schätzung

• Besichtigung der Liegenschaft am 17. September 2025

Anwesend: 
• Wilfried Glock
• Ing. Mag. Martin Reiter als Sachverständiger

• Grundbuchsauszüge vom 25. August 2025
• Katasterplan
• Flächenwidmungsplan 
• Örtliches Entwicklungskonzept 
• Einreichplan „Restaurierung Bauernhaus“ mit Genehmigungsvermerk des Gemein-

deamtes Schlägl vom 13. September 1990 (Zahl Bau-401/12-90)
• Baubewilligung für den Umbau des Hauses, die Errichtung einer Ölfeuerungsanla-

ge mit Öllagerung und die Errichtung eines Nebengebäudes (Garage) des Ge-
meindeamtes Schlägl vom 13. September 1990 (Bau-401/12-1990)

• Einreichplan „Bauernhaus“ vom 12. September 1991 mit Genehmigungsvermerk 
des Gemeindeamtes Schlägl vom 31. März 1992 (Zahl BauR-1/6-92)

• Benützungsbewilligung „Wohnhaus“ des Gemeindeamtes Schlägl vom 19. Sep-
tember 1991 (Bau-401/12-1990)

• Bauantrag „Pferdeunterstand“ vom 21. September 1992
• Baubewilligung für Pferdeunterstand des Gemeindeamtes Schlägl vom 30. Dezem-

ber 1992 (BauR-1/31-1992)
• Einreichplan „Pferdestall“ vom 17. Februar 1993 mit Genehmigungsvermerk des 

Gemeindeamtes Schlägl vom 3. September 1993 (Zahl BauR-1/36-1993)
• Einreichplan „Atelier“ vom 13. März 1993 mit Genehmigungsvermerk des Gemein-

deamtes Schlägl vom 3. September 1993 (Zahl BauR-1/36-1993)
• Baubewilligung für Pferdestall mit Bergeraum und Schwimmbad mit Atelier des 

Gemeindeamtes Schlägl vom 3. September 1993 (BauR-1/36-1993)
• Benützungsbewilligung „Pferdestall, Schwimmbad und Atelier“ des Gemeindeamtes 

Schlägl vom 27. Juli 1994 (Bau-401/36-1992)
• Einreichplan „Ausbau Stallgebäude“ mit Genehmigungsvermerk des Gemeindeam-

tes Schlägl vom 17. September 2009 (Zahl BauR-1/9-2009)
• Baubewilligung für den Ausbau des Stallgebäudes des Gemeindeamtes Schlägl 

vom 17. September 2009 (AZ.: BauR-1/9-2009)
• Bauanzeige „Umbau Dachgaupen“ mit Genehmigungsvermerk des Gemeindeam-

tes Schlägl vom 5. Juli 2010 (Zahl: BauR-1/17-2010)
• Anzeige der Baufertigstellung „Umbau des Stallgebäudes“ vom 16. März 2016
• Auskünfte der Marktgemeinde Aigen-Schlägl
• Eigene Grundpreissammlung

Ermittlung Verkehrswert
EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,
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/6 57

c75/m0/y100/k0

c75/m0/y100/k0
50%

k50% k100%

• Internetabfrage Geographisches Informationssystem Altlasten (GIS Altlasten)

• Einschlägige Fachliteratur insbesondere: 
- Liegenschaftsbewertungsgesetz, Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage, Manz 

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

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

Edition ÖVI Immobilienakademie, 2022
- Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, 7. Auflage, Manz Verlag, Wien, 2017
- Der Wert von Immobilien, Seiser - Kainz, 1. Auflage, 2011
- Immobilien-Preisspiegel 2025, Wirtschaftskammer Österreich Fachverband 

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

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

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

- Liegenschaftsbewertung in der Praxis, WEKA, 2020
- Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 

Kröll-Hausmann, 4. Auflage, Werner Verlag, 2011
- Agrarrecht, Gottfried Holzer, 2. überarbeitete Auflage, neuer wissenschaftli-

cher Verlag, 2011
- Landwirtschaftliche Taxationslehre, Manfred Köhne, Ulmer Verlag, 2007
- Bewertungskatalog für die Bereiche Land- und Forstwirtschaft
- Bewertung in Forstbetrieben, Wolfgang Sagl, Blackwell Wissenschafts-Verlag, 

1995
- Pauschalkostensätze - Baukosten im landwirtschaftlichen Bauwesen, 2025, 

Herausgegeben vom Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Um-
welt und Wasserwirtschaft
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Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

11. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einfließender Faktoren, 
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Er-
gebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein.

Ermittlung Verkehrswert
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12.Ergeben sich neue Fakten oder Umstände, behält sich der Sachverständige ausdrück-
lich die Änderung und Ergänzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die an-
geführten Unterlagen oder Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Un-
terlagen oder Informationen zu einer Änderung des Gutachtens führen können.

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

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

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

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

17.Der gefertigte Sachverständige erklärt ausdrücklich, dass er diese Liegenschaftsbe-
wertung als unabhängiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat. Er erklärt 
weiters, sämtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber 
oder einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und 
den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der 
gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln. 

Ermittlung Verkehrswert
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Befund
Allgemeines

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

Lage

Quelle: doris.at

In Wurmbrand, eine Ortschaft der Marktgemeinde Aigen-Schlägl, gelegen.

Entfernungen (jeweils ins Zentrum):

Aigen-Schlägl ca.   4 km
Rohrbach ca. 12 km

 Linz ca. 57 km 

Ermittlung Verkehrswert
EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,

4160 Aigen-Schlägl, Wurmbrand 13



/10 57

c75/m0/y100/k0

c75/m0/y100/k0
50%

k50% k100%

Grundbuchsstand

Ermittlung Verkehrswert
EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,
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Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß geldlastenfrei!

Bestandsverhältnisse

Die Liegenschaft wird offensichtlich von der Eigentümerin und ihrer Familie genützt.

Dem Sachverständigen wurden keine Bestandsverhältnisse bekannt gegeben.

Ermittlung Verkehrswert
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Grundstücksbeschreibung

Lageplan

Quelle: doris.at

unregelmäßige Grundstücksausformungen, hängig

Beide Einlagezahlen bilden eine wirtschaftliche Einheit und wurden auch immer so ge-
nutzt.

Die Liegenschaft liegt direkt an der tschechischen Grenze in Alleinlage. 

Es kann die Lage als sehr ländlich bezeichnet werden.  

Ermittlung Verkehrswert
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Flächenwidmung

Quelle: doris.at

Baulandwidmung - Bestehende Wohngebäude im Grünland
Land- und Forstwirtschaft, Ödland
Wald

Sternchenhausgrundstück:

Ermittlung Verkehrswert
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Örtliches Entwicklungskonzept

Quelle: Marktgemeinde Aigen-Schlägl

Es sind keine Änderungen geplant.

Bebauungsplan

Laut Auskunft der Marktgemeinde Aigen-Schlägl vom 1. September 2025 gibt es keinen 
Bebauungsplan für die Liegenschaft.

Ermittlung Verkehrswert
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Verkehrsverhältnisse

Die Liegenschaft ist verkehrsmäßig durch die asphaltierte öffentliche Straße voll aufge-
schlossen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt über einen eigenen Brunnen. Wasserqualität und -quantität 
sind nicht bekannt. In der Bewertung wird von ausreichender Menge in Trinkwasserqualität 
ausgegangen.

Die Wasserentsorgung erfolgt über eine Dreikammer-Kläranlage, welche sich auf dem ei-
genen Grundstück befindet.

Strom ist vorhanden.

Altlastenatlas

Mit Abfrage 3. November 2025 im Geographischen Informationssystem Altlasten (GIS Alt-
lasten) scheinen die Grundstücke nicht auf. Weiterführende Untersuchungen wurden vom 
Sachverständigen nicht angestellt.

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

Einheitswerte, Grundsteuermessbeträge

siehe Anhang

Abgabenrückstände

Laut Auskunft der Marktgemeinde Aigen-Schlägl vom 6. November 2025 gibt es keine of-
fenen Rückstände.

Ermittlung Verkehrswert
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Aufstellung Grundstücke, Bodenklimazahl

Bodenklimazahl (BKZ):

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

in m² 

GrstNr. Bau-       
fläche LN FN Sonstige Gesamt EMZ BKZ

EZ 146
4132 4.418 4.418 442 10,00
4133 1.866 1.866

4134/1 1.121 1.121
4134/2 447 552 999
4135 2.277 28 2.305 228 10,01

EZ 620
4136 2.560 2.560 256 10,00
4137 1.972 701 2.673 197 9,99

SUMME 447 11.227 701 3.567 15.942 1.123 10,00

Ermittlung Verkehrswert
EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,
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Landwirtschaftlich genutzte Grundstücke, Wald:

Die vorliegenden Bodenklimazahlen weisen auf schlechte Böden für die bewertungsge-
genständliche Gegend hin. 

Alle Grundstücke sind nur teilweise mit gängigen landwirtschaftlichen Maschinen bewirt-
schaftbar. Teilweise sind die Flächen sehr steil, sodass die Bearbeitung nur mit Spezial-
maschinen oder per Hand möglich ist.

Die Grundstücke sind von leicht bis stark hängig. 

Derzeit werden die Grünlandgrundstücke beim Haus als Wiesen und Hausgarten genutzt. 
Größere Flächen sind unbewirtschaftet und sind bereits verbuscht.

Eine Teilfläche wurde urspünglich als Reitplatz genutzt. Der Unterbau ist noch vorhanden 
und auch allenfalls zu entsorgen. Derzeit ist diese Fläche Wiese.

Die geringen Waldflächen sind untergeordnet und der vorhandene Bewuchs ist nur zur 
Brennholznutzung geeignet.

Ermittlung Verkehrswert
EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,
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Baulichkeiten

Das ursprünglich vorhandene Bauernsacherl wurde ab den 1990er Jahren zu einem ge-
hobenen Wohnsitz ausgebaut.

Das ursprüngliche Bauernhaus wurde saniert und erweitert. Das Schwimmbadgebäude 
und ein Pferdestall wurden dazugebaut. Der Pferdestall wurde dann im Erdgeschoss als 
Wohnfläche umgebaut.

Die gesamte Bauführung kann als gehoben und solide bezeichnet werden.

Wohnhaus:

Das ursprüngliche Baujahr des Hauses ist unbekannt, dürfte aber vor dem Zweiten Welt-
krieg gelegen sein. Das Haus wurde aufwendig saniert. Laut vorliegenden Unterlagen er-
folgte ca. 1990 ein größerer Umbau und ca. 2010 wurden die Gaupen eingebaut.

Ursprünglich erfolgte die Errichtung in der damals üblichen Bauweise. So wurden beim 
Bau der Wände auch Steine verwendet.

Die Sanierung und der Ausbau erfolgten im gehobenen Standard. 
Die bauartbedingten Nachteile (z.B. Feuchtigkeitsschäden, Raumhöhen, ...), welche bei 
Sanierung eines alten Bauernhauses vorhanden sind, sind natürlich nicht zu beseitigen.

Das Gebäude wird mit einer Ölzentralheizung beheizt. 

Der Zustand des Gebäudes ist als gut zu bezeichnen. 

Schwimmbadgebäude:

Das Schwimmbadgebäude wurde laut vorliegender Baubewilligung ca. 1993 errichtet. 

Das Gebäude ist zum Teil unterkellert. Im Erdgeschoss befindet sich ein Indoor-Pool mit 
entsprechenden Nebenräumen. Im Dachgeschoss befindet sich ein Atelier.

Der vorhandene Pool ist beheizt. Das gesamte Gebäude wird mit einer Ölzentralheizung 
beheizt.

An das Erdgeschoss ist ein Saunaraum im Ausmaß von ca. 31 m² angebaut. Dies ist bau-
rechtlich nicht genehmigt.

Der Zustand des Gebäudes ist als gut und nutzbar zu bezeichnen.

Ermittlung Verkehrswert
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Ehemaliges Stallgebäude:

Das ursprüngliche Baujahr des ehemaligen Stallgebäudes ist laut vorliegenden Bauunter-
lagen ca. 1993. Ab dem Jahr 2009 erfolgte ein umfangreicher Umbau samt Sanierung.

Im Erdgeschoss wurden in sehr guter gehobener Ausführung Wohnräume eingebaut. Im 
Dachgeschoss befinden sich Lagerräume, welche ebenerdig zugängig sind.

Laut vorliegenden Einreichplänen war auch der Ausbau des Dachgeschosses geplant. 
Dies wurde aber nie durchgeführt.

Der Zustand des Gebäudes kann als gut und nutzbar bezeichnet werden.

Außenanlagen, sonstige Baulichkeiten:

Es sind gehobene Außenanlagen vorhanden. Die Freiflächen zwischen den Häusern und 
Teile der Zufahrt sind mit Granitsteinen gepflastert. Die gesamte Liegenschaft ist einge-
friedet. 

Baurechtliche Bewilligungen, Benützungsbewilligungen:

Es befinden sich Baulichkeiten im Grünland, insbesondere im Bereich der Einfahrt und 
auch im Bereich der Außenanlagen. Hier liegt eine außerlandwirtschaftliche Nutzung vor 
und es entspricht diese Nutzung nicht dem OÖ ROG 1994.

Beim Schwimmbadgebäude ist der angebaute Saunaraum baurechtlich nicht bewilligt. 
Weiters ist der Keller größer und anders ausgeführt als dieser baurechtlich genehmigt ist.

Die beiden Carports neben dem genehmigten Schuppen sind baurechtlich nicht geneh-
migt.

Für den Umbau des Pferdeunterstandes zur Gartenhütte liegt keine baurechtliche Bewilli-
gung vor.

Benützungsbewilligungen liegen nur für den Pferdestall, das Schwimmbad, das Atelier und 
das Wohnhaus vor.

Für den Umbau des Stallgebäudes liegt eine Fertigstellungsanzeige vor. Die Fertigstellung 
entspricht aber nicht der vorliegenden Baubewilligung. Es wurden Teile der Bewilligung 
nicht ausgeführt, so wurde das Dachgeschoss nicht ausgebaut und der bewilligte Winter-
garten nicht errichtet. Weiters erfolgten Teile der Bauführung nicht entsprechend der vor-
liegenden Bewilligung.

Ermittlung Verkehrswert
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Hauptgebäude - Wohnhaus

Hauptgebäude - Wohnhaus

Wohnhaus - Obergeschoss

Wohnhaus - Obergeschoss
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Wohnhaus - Erdgeschoss

Das Erdgeschoss liegt teilweise im Hang, 
sodass es auch als Untergeschoss be-
zeichnet werden könnte.

Wohnhaus - Erdgeschoss

Wohnhaus - Erdgeschoss
Terrasse

Schwimmbadgebäude

Ermittlung Verkehrswert
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Schwimmbadgebäude mit Garage und 
Carports

Schwimmbadgebäude

Pool (innen und beheizt)

Schwimmbadgebäude

Ruhe- und Fitnessbereich
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ehemaliger Pferdestall

ehemaliger Pferdestall

ehemaliger Pferdestall

Wohnräume im Erdgeschoss

ehemaliger Pferdestall

Dachgeschoss - Lager
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Schuppen, Carports

Die beiden Carports sind baurechtlich nicht 
genehmigt.

ehemaliger Pferdeunterstand 

Dieser wurde zur Gartenhütte umgebaut.

Vorplatz

Ermittlung Verkehrswert
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Flächenaufstellung (lt. EInreichpläne und Naturstand):

Der Naturstand stimmt teilweise nicht mit den Einreichplänen überein.

Wohnhaus
Erdgeschoss
Flur 12,29 m² 
Stube 27,88 m² 
Vorhaus 8,40 m² 
Raum 7,80 m² 
Raum 11,10 m² 
Raum 6,50 m² 
Raum 6,50 m² 
Raum 10,35 m² 
Raum 13,39 m² 
WC 1,76 m² 
Bad 16,40 m² 

122,37 m² 

Obergeschoss
ausgebauter Dachboden 87,28 m² 
Zimmer 12,44 m² 
Zimmer 19,99 m² 

119,71 m² 

Schwimmbadgebäude
Kellergeschoss
Keller 1 11,40 m² 
Keller 2 35,39 m² 

46,79 m² 

Erdgeschoss
Atelier 32,90 m² 
WC 1,90 m² 
Flur 5,50 m² 
Dusche 2,89 m² 
Fläche 1,52 m² 
Liegebereich, Becken 72,30 m² 

117,01 m² 

Ermittlung Verkehrswert
EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,

4160 Aigen-Schlägl, Wurmbrand 13



/28 57

c75/m0/y100/k0

c75/m0/y100/k0
50%

k50% k100%

Dachgeschoss
ausgebauter Dachboden 31,07 m² 
DU-WC 3,36 m² 
Podest 0,88 m² 

35,31 m² 

Stallgebäude
Erdgeschoss
Küche 15,20 m² 
Wohnraum 25,80 m² 
AR Boiler 2,90 m² 
Pferdestall 20,12 m² 
Raum 4,02 m² 

68,04 m² 

Dachgeschoss
Raum 16,90 m² 
Raum 37,70 m² 

54,60 m² 

Pferdeunterstand 14,00 m² 

Schuppen 23,10 m² 
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Bewertung
Grundlagen

Auftragsgemäß wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.

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

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren. Dies ist für kleine ehemalige 
Landwirtschaften, wie die gegenständliche, das geeignete und übliche Verfahren.

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

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

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

Berechnung

Der Neubauwert wird unter Berücksichtigung der Bauweise, Ausführung und Ausstattung 
nach den Nutzflächen ermittelt.
Wie bei landwirtschaftlichen Liegenschaften üblich, erfolgt der Ansatz der Neuherstel-
lungskosten rein kalkulatorisch inklusive Umsatzsteuer.

Ermittlung Verkehrswert
EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,

4160 Aigen-Schlägl, Wurmbrand 13



/30 57

c75/m0/y100/k0

c75/m0/y100/k0
50%

k50% k100%

Verkehrswertberechnung Grundstücke

Bauland:

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

Anmerkung zu den Vergleichspreisen:

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

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

Katastral-
gemeinde Grundstücke Jahr

TZ m² Kaufpreis Kaufpreis/m² 

47013
Unterneudorf 4856 2025

1674/25 1.636 € 60.500,00 € 36,98

47001 
Aigen 920/1 2025

2747/25 730 € 39.420,00 € 54,00

47001 
Aigen 428/51 2025

1854/25 2.219 € 72.000,00 € 32,45

47001 
Aigen

661/6, 661/7, 
660/2

2025
2790/25 2.289 € 107.583,00 € 47,00

47001 
Aigen 911/1 2024

2916/24 470 € 15.408,36 € 32,78

47013
Unterneudorf 4862/1 2023

2476/23 1.034 € 49.115,00 € 47,50

Durchschnitt € 41,79
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Grünland:

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

Katastral-
gemeinde Grundstücke Jahr

TZ m² Kaufpreis Kaufpreis/
m² BKZ

47013
Unterneudorf

4513, 4514, 
4515, 4516, 
4517, 4638

2025
1276/25 21.794 € 39.229,20 € 1,80 31,71

47001
Aigen 3082, 3095 2024

848/25 18.045 € 47.819,25 € 2,65
26,11

tlw. ver-
buschte

 Flächen
47010
St. Oswald 3332 2024

2323/24 1.921 € 4.802,50 € 2,50 22,65
tlw. Wald

47013
Unterneudorf 4008, 4009 2023

1592/23 2.240 € 1.600,00 € 0,71 21,88

47009
Schlägl 3842 2023

3262/23 6.462 € 14.216,40 € 2,20 27,06

47009
Schlägl

3566, 3567/1, 
3811, 3813, 
3814, 3890

2023
2969/23 9.106 € 18.212,00 € 2,00 26,75

47013
Unterneudorf 4778/1 2020

990/20 7.974 € 18.750,00 € 2,35 24,28

Durchschnitt € 2,03
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Landwirtschaftlich genutzte Flächen, Wald:

Landwirtschaftlich genutzte Flächen werden in der bewertungsgegenständlichen Gegend 
um € 2,-- bis € 3,-- pro m² gehandelt.

Die vorhandenen Vergleichspreise sind entsprechend der Lage, der Zeit, der Bonität udgl. 
anzupassen. 

Die Bonität der bewertungsgegenständlichen Grundstücke liegt unter dem Wert der Ver-
gleichsgrundstücke. Somit kann von einem Vergleichswert von € 2,-- pro m² ausgegangen 
werden.

Für die Hofnähe ist ein Zuschlag von 30 % anzusetzen.

Als Basiswert werden € 2,60 pro m² im Durchschnitt angesetzt, dies unter Berücksichti-
gung der notwendigen Anpassungen an Lage, Zeit, Bonität, Hofnähe, Hangneigung,... 
und insbesondere der derzeit besonders guten Nachfrage nach land- und forstwirtschaftli-
chen Flächen.

Für die geringe, untergeordnete Waldfläche wird der Preis von Grünland angesetzt.

Bauparzelle:

Für Baugrundstücke in guter Lage, wie der gegenständlichen, werden in der bewertungs-
gegenständlichen Gegend bis zu über € 50,-- pro m² bezahlt. Es sind aber große Unter-
schiede von Ortslagen zu ländlichen Lagen erkennbar.

Aufgrund der ländlichen Lage des Grundstückes und entsprechenden Anpassungen wird 
der Basiswert mit € 30,-- pro m² festgesetzt.

Berechnung Bodenwert

m² €/m² € gesamt

Sternchenhausgrundstück Nr. 4134/2 999 € 30,00 € 29.970,00

Grünland, Wald 14.943 € 2,60 € 38.851,80

Bodenwert 15.942 € 68.821,80
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Bauwerte

Es werden nur die baurechtlich bewilligten Gebäude bzw. Gebäudeteile bewertet.

Die Herstellungskosten werden unter Berücksichtigung der Empfehlungen des Sachver-
ständigenverbandes für Oberösterreich und Salzburg aus dem Jahr 2025 mit entspre-
chenden Anpassungen ermittelt.
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Wohnhaus

Alter:  unbekannt
fiktives Alter: 40 Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre

Altersentwertung: 50 %
Baumängel, Bauschäden:   5 %

-----------
55,00 %

Bauwert Wohnhaus m² €/m² gesamt

Erdgeschoss 122,37 € 3.500,00 € 428.295,00
Obergeschoss 119,71 € 3.500,00 € 418.985,00

Herstellungswert 242,08 € 847.280,00

- fehlende Arbeiten 0,00 % € 0,00

Zwischenwert € 847.280,00

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

-55,00 % -€ 466.004,00

Bauwert € 381.276,00

Ermittlung Verkehrswert
EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,

4160 Aigen-Schlägl, Wurmbrand 13



/35 57

c75/m0/y100/k0

c75/m0/y100/k0
50%

k50% k100%

Schwimmbadgebäude

Alter:  ca. 32 Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 60 Jahre

Altersentwertung: 53,33 %

Bauwert Schwimmbadgebäude m² €/m² gesamt

Kellergeschoss 46,79 € 1.500,00 € 70.185,00
Erdgeschoss 117,01 € 3.500,00 € 409.535,00
Dachgeschoss 35,31 € 3.000,00 € 105.930,00

Herstellungswert 199,11 € 585.650,00

- fehlende Arbeiten 0,00 % € 0,00

Zwischenwert € 585.650,00

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

-53,33 % -€ 312.327,15

Bauwert € 273.322,85
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Stallgebäude

Alter:  ca. 32 Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 70 Jahre

Altersentwertung: 45,71 %

Bauwert Stallgebäude m² €/m² gesamt

Erdgeschoss 68,04 € 3.200,00 € 217.728,00
Dachgeschoss 54,60 € 700,00 € 38.220,00

Herstellungswert 122,64 € 255.948,00

- fehlende Arbeiten 0,00 % € 0,00

Zwischenwert € 255.948,00

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

-45,71 % -€ 116.993,83

Bauwert € 138.954,17
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Schuppen

Alter:  ca. 32 Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 50 Jahre

Altersentwertung: 64 %

Bauwert Schuppen m² €/m² gesamt

Schuppen 23,10 € 1.300,00 € 30.030,00

Herstellungswert 23,10 € 30.030,00

- fehlende Arbeiten -10,00 % -€ 3.003,00

Zwischenwert € 27.027,00

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

-64,00 % -€ 17.297,28

Bauwert € 9.729,72
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Ehemaliger Pferdeunterstand

Alter:  ca. 33 Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 50 Jahre

Altersentwertung: 66 %

Außenanlagen, Sonstige Baulichkeiten

Die Außenanlagen inklusive der sonstigen Baulichkeiten werden pauschal mit einem Zeit-
wert von € 35.000,-- bewertet.

Bauwert  
ehemaliger Pferdeunterstand m² €/m² gesamt

Pferdeunterstand 14,00 € 850,00 € 11.900,00

Herstellungswert 14,00 € 11.900,00

- fehlende Arbeiten -10,00 % -€ 1.190,00

Zwischenwert € 10.710,00

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

-66,00 % -€ 7.068,60

Bauwert € 3.641,40
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Sachwert

Verkehrswert Liegenschaft

Es ist ein Marktanpassungsabschlag von 35 % anzusetzen.

Begründung:

• Nachfrage in sehr ländlicher Lage einer sehr gut ausgeführten Liegenschaft in 
schlechter Lage

• fehlende Baugenehmigungen, Fertigstellungsanzeigen

Hinweis:
Derartige Liegenschaften in sehr ländlicher Lage sind sehr schwer verkäuflich. Dies ist 
entsprechend einzupreisen.

Bestands- und geldlastenfrei!

Sachwert €

Grund und Boden € 68.821,80

Bauwerte € 806.924,14

Außenanlagen (Zeitwert) € 35.000,00

gesamt € 910.745,94

Verkehrswert €

Sachwert € 910.745,94

- Marktanpassung -35,00 % -€ 318.761,08

Verkehrswert € 591.984,86

Verkehrswert gerundet € 592.000,00
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Zusammenfassung

Bestands- und geldlastenfrei!

Beide Einlagezahlen bilden eine wirtschaftliche Einheit. Ein getrennter Verkauf würde ei-
nen geringeren Erlös ergeben. 

Hinweis:
Laut Auskunft der Marktgemeinde Aigen-Schlägl sind keine Abgabenrückstände mit Stand 
vom 6. November 2025 bei dieser vorhanden.

Luftenberg, am 13. November 2025

Verkehrswert:

EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,
4160 Aigen-Schlägl, Wurmbrand 13 € 592.000,00
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Anhang
Einreichpläne

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

Wohnhaus 

Erdgeschoss
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Obergeschoss
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Stallgebäude

Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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Kellergeschoss 

Ermittlung Verkehrswert
EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,

4160 Aigen-Schlägl, Wurmbrand 13



/46 57

c75/m0/y100/k0

c75/m0/y100/k0
50%

k50% k100%

Erdgeschoss

Ermittlung Verkehrswert
EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,

4160 Aigen-Schlägl, Wurmbrand 13



/47 57

c75/m0/y100/k0

c75/m0/y100/k0
50%

k50% k100%

Dachgeschoss
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Schuppen
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Pferdeunterstand
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Einheitswerte, Grundsteuermessbeträge
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4160 Aigen-Schlägl, Wurmbrand 13



/51 57

c75/m0/y100/k0

c75/m0/y100/k0
50%

k50% k100%

Ermittlung Verkehrswert
EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,

4160 Aigen-Schlägl, Wurmbrand 13



/52 57

c75/m0/y100/k0

c75/m0/y100/k0
50%

k50% k100%

Ermittlung Verkehrswert
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Ermittlung Verkehrswert
EZ 146 und EZ 620, beide Grundbuch 47013 Unterneudorf,

4160 Aigen-Schlägl, Wurmbrand 13
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