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DI Guenther Rohrer
Allgemeine beeideter und gerichtlich zertifzierter Sachverstandiger

A-2022 Schalladorf 75 rohrer@rohrer.or.at  +43 676 406 32 01
Gutachten
fur
Auftraggeber
Bezirksgericht Hollabrunn, Abteilung 1, HR Mag. Monika Lehr-Hauser
Uber den
Auftrag

8 E 39/25b - 11
-~Schatzung der Liegenschaften GST 3298 und 3135/2 der EZ 797 sowie EZ 1310
und EZ 1316 des Grundbuchs 09135 KG Ziersdorf*

Gemal Besichtigung und Vereinbarung mit D Bmstr Heinrich Lester werden die
Grundstiicke 1865/1 (Hofflache) und 3343/3 (Zufahrt) von ihm flir diesen Akt ge-
schatzt.

Datum und Bewertungsstichtag: 17. Feber 2026

Fertigung: digital

Vorgangsweise:

o Bearbeitung der Vorgaben entsprechend des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
e Ermittlung des Grundbuchstands, der Ortlichkeit, von eventuellen Einbauten so-
wie Rechten oder Pflichten und der Bonitat

Besichtigungen am 13.2.26 und am 17. Feb. 2026

Dateneinholung am 18.2., 11.3,, 12.3. und 17.3.2026

Berechnung

Gutachtenserstellung

‘Verwendete Quellen:

NO-Atlas: https:/atlas.noe.qv.at/webaqisatlas

Grundstiicksverzeichnis des BEV

Flachenwidmungsplan 27.12.2025

Wasserbuchauszug 31.8.2011 (GUbermittelt 12.3.2026), Telefonat mit BH HL
LK OO (2003): Der Sachverstandige. Linz, Abteilung Wirtschaftspolitik
Immonet ZT: Grundverkehrsakte 2021 bis 2025 der Gemeinde Ziersdorf
Eigene Fotos (13.2.2026)

Inhalt:
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Grundlagen der Bewertung
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Begrindung fur die Anwendung des Wertermittlungsverfahrens
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ON 13.1, 2

1. Befund:

1a) Grundbuch 09135 KG Ziersdorf EZ 797, 1310 und 1316
Alle Grundstlicke der drei Einlagezahlen sind im Grundsteuerkataster, nicht im
Grenzkataster und haben daher keine fix verorteten Grenzen.

Bei allen drei EZ ist Inhaberin Frau Schmidt alleine und eine Rangordnung fiir die
Veraulerung bis 21.11.2025. Zusatzlich ist nur bei EZ 797 ein Belastungs- und Ver-
auBerungsverbot zugunsten ihres Enemanns, Erich Schmidt. Bei allen drei EZ sind
Pfandrechte eingetragen, die groRteils simultan haften.

Die Einlagezahlen im einzelnen:

EZ 797

Blatt A1:

Grundstiicke Nutzung Flache
1861 Baufl., Sonst. 2313
1863/2 Baufl., Sonst. " 4903
1865/1 Sonst. 4009
3135/2 Gewasser (10). 829
3298 Landw (10) 1200
3344/3 Sonst. 91
Gesamtflache: 13.345 Quadratmeter
Blatt B:

1 Anteil 1/1: Doris Schmidt, geb. 1967-06-04
d) 207/2017: Belastungs- und VeraulRerungsverbot
e) 5294/2024: Rangordnung fur die Verauerung bis 20.11.2025

Blatt C:
1a) 611/1972
Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens tiber 1861

3a) 207/2017
Belastungs- und Verau3erungsverbot fir Erich Schmidt, 1958-10-22

4a+b) 4008/2023
Pfandrecht 120.000 € Raiba Wagram-Schmidathal
Simultan EZ 1316, 1310 und 797 der KG Ziersdorf

5a+b) 3345/2024
Pfandrecht 560.000 € Raiba Wagram-Schmidathal
Simultan EZ 1316, 1310 und 797 der KG Ziersdorf

6b+c+d) 5550/2024

Pfandrecht Kreditvertrag 2024-11-22 200.000 € Manuela Wallner, geb 1956-07-27
Vollstreckbarkeit,

Simultan EZ 1316, 1310 und 797 der KG Ziersdorf
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7b+c+d) 5550/2024

Pfandrecht Kreditvertrag 2024-11-22 260.000 € Manuela Wallner, geb 1956-07-27
Vollstreckbarkeit,

Simultan EZ 1316, 1310 und 797 der KG Ziersdorf

EZ 1310

Biatt A1:

Grundstlicke Nutzung Flache

3296 Landw (10) 1065

3297 Landw (10) 2585

Gesamtflache: 3.650 Quadratmeter
Blatt B:

1 Anteil 1/1: Doris Schmidt, geb. 1967-06-04
b) 5294/2024: Rangordnung fir die VerauRerung bis 20.11.2025

Blatt C: _

1a+b) 4008/2023

Pfandrecht 120.000 € Raiba Wagram-Schmidathal
Simultan EZ 1316, 1310 und 797 der KG Ziersdorf

2a+tb) 3345/2024
Pfandrecht 50.000 € Raiba Wagram-Schmidathal
Simultan EZ 1316, 1310 und 797 der KG Ziersdorf

3b+c+d) 5550/2024

Pfandrecht Kreditvertrag 2024-11-22 200.000 € Manuela Wallner, geb 1956-07-27
Vollstreckbarkeit,

Simultan EZ 1316, 1310 und 797 der KG Ziersdorf

4b+c+d) 5550/2024

Pfandrecht Kreditvertrag 2024-11-22 260.000 € Manuela Wallner, geb 1956-07-27
Vollstreckbarkeit,

Simultan EZ 1316, 1310 und 797 der KG Ziersdorf

EZ 1316

Blatt A1:

Grundstiicke Nutzung Flache

3343 Landw (10) 2493

3344/1 Landw (10) 5979

3344/2 Landw (10) 2786

Gesamtflache: 11.258 Quadratmeter
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Blatt B:
1 Anteil 1/1; Doris Schmidt, geb. 1967-06-04 _
b) 5294/2024: Rangordnung fiir die VerauRerung bis 20.11.2025

Blatt C:
1a) 2001/2023
Pfandrecht 20.000 € Raiba Wagram-Schmidathal

2a+b) 4008/2023
Pfandrecht 120.000 € Raiba Wagram-Schmidathal
Simultan EZ 1316, 1310 und 797 der KG Ziersdorf

3a+b) 3345/2024
Pfandrecht 50.000 € Raiba Wagram-Schmidathal
Simultan EZ 1316, 1310 und 797 der KG Ziersdorf

4b+c+d) 56550/2024

Pfandrecht Kreditvertrag 2024-11-22 200.000 € Manuela Wallner, geb 1956-07-27
Vollstreckbarkeit,

Simultan EZ 1316, 1310 und 797 der KG Ziersdorf

5b+c+d) 5550/2024

Pfandrecht Kreditvertrag 2024-11-22 260.000 € Manuela Wallner, geb 1956-07-27
Vollstreckbarkeit,

Simultan EZ 1316, 1310 und 797 der KG Ziersdorf

1b) Plan (Abb. 1 Quelle NO Atlas 27.12.2025
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Die zu bewertenden Grundstiicke liegen westlich der LH 49 zwischen Ziersdorf und
Gettsdorf. Sie hdngen zusammen und umschlieen das Grundstiick 1863/1 (Anteil
1/1 Brigitte Schiansky).

Alle Grundstiicke sind flachenwidmungsmagig im Grinland.
Alle Grundstiicke haben unmittelbaren Anschluss an das éffentliche Wegenetz.

Grundstiick 3135/2, Feldstlck 1, istim Plan ein von West nach Ost verlaufendes
langliches Grundstlck mit einer Lange von 190 Metern und einer Breite zwischen 2,5
und 7 Metern, wobei sowohl Nord- als auch Stidsgrenze mehrere Knicke aufweisen.
Der Bachverlauf stimmt teilweise nicht mit den Mappengrenzen Uberein.

Die drei Grundstiicke 3343, 3344/1 und 3344/2 liegen ohne natirliche Abgrenzung
oder Héhenunterschied unmittelbar nebeneinander. Sie werden derzeit einheitlich
gemeinsam bewirtschaftet und sowohl eine Einzelbewirtschaftung als auch ein Ein-
zelverkauf der drei Grundstiicke ist unrealistisch. Daher werden diese fur die Bewer-
tung zur wirtschaftlichen Einheit ,Feldstiick 3" zusammengefasst. Das Feldstlick lauft
von Ost nach West. Die Nordgrenze (ca. 180 m), Ostseite (ca 70 m) und die Siidseite
(ca 130 m) sind fast rechtwinkelig und bilden ein ungenaues Rechteck. Die Westseite
ist ca 45 Grad zur Siidseite und verjlingt das Feld von 70 auf null Meter. Sie ist unge-
fahr 85 m lang.

Die beiden Grundstiicke 3296 und 3297 sind an der Langsseite nebeneinariderlie-
gend von Siid nach Nord mit einer durchgéngigen gemeinsamen Breite von 50 Me-
tern. Die Westseite ist 80 Meter, die Ostseite 60 Meter lang. An die gesamte ostliche
Langsseite von 3297 grenzt das Grundstuck 3298, das aus zwei Dreiecken besteht.
Das nordliche (ca 20x30x40 Meter) ist die Verbindungsflache von 3297 zum nord-
ostlich angrenzenden Mihlengrundstiick und das siidliche Dreieck (ca 25x70x85 Me-
ter) ist die Restfache zwischen 3297 sowie dem nordlich liegenden Grundstiick
1863/1 von Frau Brigitte 'Schiansky, EZ 149 und dem Weg 3299/2.

Die drei Grundstiicke bilden zusammen eine wirtschaftliche Einheit .Feldstlick 2“ und
an der Stidgrenze des Feldstlicks 2 geht der Weg 3299/2 von West nach Ost.

EZ GstNr  [Nutzung GB| gm  |BdPkte|FSt| gm Sum Beschreibung

EZ 707 3135/2 Gewasser 829 1 829 |Bach von Hof bis Stralle
3298 LN 10 1.200 59 Doppeldreick neben Siid-Koppel
3296 LN 10 1.065 72| 2 | 4.850 N -

EZ 1310 2207 LN 10 2 585 71 Koppel Sud Ost (ackerfahig)
3343 LN 10 2.493 46 . :

EZ1316 [3344/1 __ |LN 10 5979 | 47| 3 | 11.258 g‘z.'fef‘w”'escziz Egﬁg:s”siraﬁe
3344/2 LN 10 2.786 38 9

Summe:| 16.937 16.937

Tabelle 1: Die zu bewertenden Grundstiicke der drei Einlagezahlen mit Nutzung ge-
maf Grundbuch, Flachen, Bodenpunkten aufgeteilt auf die 3 Feldsticke.
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ON 131, 6

1c) Natur

In der Natur ist Grundstiick 3135/2 bzw. Feldstiick 1 ein ortstypischer wasserflhren-
der, langsam flieRender, flacher Graben mit einer bis zu ca. 70 Zentimeter breiten
Wasserflache und Bewuchs von Schilf, Strduchern und Baumen.

Abb 2: Grundstiick 3135/2 liegt nordlich der Grundstiicke 3343, 3344/1+2, die das
Feldstick 3 zwischen Graben (3135/2) und Wegen bilden.

Abb 3: Grundstick 3135/2 (,der Graben®)
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ON 13.1,7

Feldstlick 2 ist einerseits eine trapezférmige, einfach errichtete, Koppel auf den
Grundstiicken 3296 und 3297 mit einer GrolRe von 3.500 Quadratmetern. Der Rest
der beiden Grundstiicke sowie das Grundstiick 3298 sind Wiese und auf 3298 geht
auch ein Weg zur Miihle driiber. Das gesamte Feldstiick ist eben.

Abbildung 5: Feldstlick 2 von Sudwesten her in Richtung Norden fotografiert.
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ON 13.1, 8

Abbildung 6: Feldstliick 2 von Stdwesten her in Richtung Osten fotografiert.

Das Feldstlick 3, die drei Grundstiicke 3343, 3344/1 und 3344/2 liegen ohne natdirli-
che Abgrenzung oder H6henunterschied unmittelbar und eben nebeneinander. Sie
werden derzeit einheitlich gemeinsam bewirtschaftet bzw liegen sie einheitlich brach.

Abbildung 7: Feldstlick 3 von Stidwesten her in Richtung Osten fotografiert.
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1d) Sonstiges

Gemal Wasserbuchauszug und Telefonat mit der BH Hollabrunn (17.3.2026) ist der
Graben von Grundstiick 3135/2 ein ,Privatgewasser”, es sind keine besonderen
Rechte oder Pflichten damit verbunden. Aus dem Wasserbuch geht hervor, dass, bei
Bedarf fiir Bewasserung von Eigenflaichen vom Grundstiick 1865/1 aus zu bewés-
sern ware. Grundstiick 3135/2 hat daher vom Wasser her keinen zusatzlichen Wert.

Die Koppel-Einrichtungen auf den Grundstiicken 3296 und 3297 werden weder Kauf-
preis steigernd noch senkend bewertet, da die Zielgruppe fiir den Kauf der Grundstui-
cke offen ist. Die Einrichtungen sind von Wert, wenn ein potentieller Folgebewirt-
schafter Pferde halt und sind eine Belastung, wenn die gegensténdlichen Grundstii-
cke landwirtschaftlich genutzt werden sollen.

Eine EVN-Wasserleitung geht ca 3 Meter neben den Grundstiicken stidlich vorbei.
Es gibt keine Rechte und Pflichten. Die Leitung auf Masten Uber Feldstlick 2 zu
Grundstuick 1863 hin ist weder im Grundbuch vermerkt noch sind Frau Schmidt oder
ihrem Gatten diesbezligliche Rechte oder Pflichten davon bekannt.

Auch dariiber hinaus sind betreffend der zu bewertenden Grundstiicke tber die be-
ziglich Grundbuch oben angefiihrten Vorkaufsrechte, Belastungsverbote und Pfand-
rechte weder im Grundbuch noch beim Augenschein oder bei der Einholung der Da-
ten zur den Grundstticken Rechte und Pflichten wie Wiederkaufsrecht, Vorkaufrecht,
Leitungsrechte, Widmungs-/ Wasser- oder Naturschutzauflagen/-beschrankungen,
Belastungen, Einbauten, Beeintrachtigungen durch Immissionen, Servitutsrechte,
Lieferrechte, Nutzungsrechte oder geplante auRerlandwirtschaftliche Nutzungen auf-
getreten noch sind wahrend der Erhebungen andere Rechte und Pflichten zur Kennt-
nis gelangt, die den landwirtschaftlichen Verkehrswert beeinflussen.

2. Grundlagen der Bewertung:
Als entscheidend fir den Verkehrswert ergibt sich aus den Befunddaten eine rein
landwirtschaftliche Betrachtung des Bodenpreises.

Der Verkehrswert des Grundstlicks wird mittels Vergleichswertverfahren festgestelit.
Mangels Grundgeschéften von offentlicher Seite oder Autobahnbau in den letzten 5

Jahren wurde die Vollerhebung der Grundstlickskaufe im Gemeindegebiet Ziersdorf
von Immonet ZT analysiert:

Hiér sind alle Kaufe von landwirtschaftlichen Flachen der Gemeinde Ziersdorf ange-
fuhrt. -

Bei den 18 Kaufen von 2021 bis 2025 ergibt sich bei einer Schwankungsbreite von
2,00 bis 5,00 € pro Quadratmeter zum Stichtag ein Durchschnittspreis von 3,07 €
pro Quadratmeter. Fur die weiteren Berechnungen wird von diesem Preis ausge-
gangen.
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Fur die Subjektivierung des Referenzpreises wurde die allgemeine Skala fiir acker-
baulich genutzte Grundsticke 1,0 : 1,1 : 1,3 bzw. deren Kehrwert bei den entschei-
denden Bestimmungsfaktoren herangezogen. Bei den gegenstandlichen Grundsti-
cken gelten: -

) 1,1 1 0,91 0,77
GroBe :
- >2ha 2bislha |1bis0,5ha |<0,5ha
Bohitsit 1,1 1 0,91 0,77
>60 | 60-40 40-20 <20
1,1 1 0,91 0,77
Form | 0.Ein- 1
Rechteck | schriinkg. Trapez Unform |
1,1 1 0,91 0,77
Neigung ' ohne Hack-
eben | ohne Einschr. | eingeschr. | frucht
Bonitat
o 1,1 far mehr als 60 Bodenpunkte
o 1,0 fiir 40 bis 60 Bodenpunkte
o 0,91 (=1,1 Kehrwert) fiir 20 bis 40 Bodenpunkte
o 0,77 (= 1,3 Kehrwert) fur kleiner 20 Bodenpunkte

FeldgréRe
o 1,1 fir gréRer als 2 Hektar
1,0 fur 1 bis 2 Hektar
0,91 (=1,1 Kehrwert) fur 0,5 bis 1 ha
0,77 (= 1,3 Kehrwert) fur kleiner 0,5 ha

o O O

Form

1,1 fUr rechteckig

1,0 fur nicht véllig rechteckig, jedoch keine Einschrénkung

0,91 (=1,1 Kehrwert) fiir trapezférmig

0,77 (= 1,3 Kehrwert) fir weder rechteckige noch trapezférmige Feldstiicke

o 0 O O

Neigung/Gefille
o 1,1flr eben
o 1,0 fur ohne Einschrankung bewirtschaftbar, jedoch nicht véllig eben
o 0,91 (=1,1 Kehrwert) fur eingeschrankt bewirtschaftbar, aber Hackfriichte
moglich
o 0,77 (= 1,3 Kehrwert) fur eingeschrankt bewirtschaftbar und keine Hack-
frichte moglich

Kleine forstwirtschaftliche Flachen ohne Wertholz und damit auch als ,Gewasser*
eingetragene verbuschte Geléndestreifen sind mit einem Drittel des Ackergrundprei-
ses, daher 1,02 Euro pro Quadratmeter zu bewerten. '
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3. Bewertung

Aufgrund des Rechengangs 3,07 € mal den 4 Faktoren ergibt sich der gutachterlich
festgestelite Wert fiir den Quadratmeterpreis bei den zu bewertenden Grundsticken:

Nutzung [ Faktor
EZ GstNr GB gm__|FSt| ha [Boni|Form [Neigg| ges | €/ gm €Gst | €Sum
E7 797 31352 |Gewdss( 829 | 1 0,33| 1,02 € B4749€ | 84T€
3298 LN 10 1.200 | - 1,0/ 0,77 0,65| 2,00€ | 2.402,67 €
E7 131013298 LN 10 1.065 | 2 [077] 1.1] o, 11]0.72] 2.20€ 2.345,58 € | 10.441 €
3297 LN 10 2.585 11 ™ 0,72| 2,20€| 5693,25€ |
3343 LN 10 2.493 1,0 1,00| 3,07€| 7.661,16 € |
EZ1316(3344/1 LN 10 5.979 | 3 |1,00/ 1,0/ 0,91 1,1/1,00| 3,07 €| 18.373,89 € | 33.818 €
3344/2  [LN10 2.786 0,91 0,91 2,79€| 7.78325€ |
Summe:| 16.937 Summe:| 45.107 € |

Bei Freistellung von den grundbicherlichen Belastungen der Pfandrechte wird der
Wert der gegenstandlichen Grundstiicke auf € 45.107,-- geschatzt.

Lastende Dienstbarkeiten sind das Belastungs- und VeraufRerungsverbot zuguns-
ten von Herrn Erich Schmidt sowie Pfandrechte fur Raiba Wagram Schmidathal und
Frau Manuela Wallner. Die simultanen vier Pfandrechte liberschreiten den Wert
der landwirtschaftlich bewerteten Grundstiicke einzeln und in Summer daher
umso mehr eindeutig.

Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden irh Zuge der Bewertung weder von
Familie Schmidt noch amtswegig vorgelegt oder gemeldet.

Ausgehend von keinen sonstigen relevanten Rechten und. Pflichten auf den Grund-
stlicken und dass keine Forder- und Pachtverpflichtungen gegeben sind, werden von
diesen Werten keine weiteren Abschlage vorgenommen.

4. Begriindung fiir die Anwendung des Wertermittlungsverfahrens:

Das Vergleichswertverfahren wurde verwendet, da sich der landwirtschaftliche
Grundverkehr in der gegenstandlichen Kleinregion (wie auch in der weiteren Umge-
bung) an den Marktpreisen orientiert und nur untergeordnet an den Ertragswerten.

5. Nachkontrolle:

Im Zuge der Wertermittlung wurden lokale Landwirte befragt und die Aussagen gin-
gen in die Richtung, dass in und um Ziersdorf zwischen 1,5 und 5,0 € pro Quadrat-
meter fur Felder bezahlt wird.

Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit:

Guenther Rohrer e.h.
17.3.2026
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