ING. MARTIN SPETA
Stadtberg 11

A-4240 FREISTADT
martin.speta@epnet.at
Tel.: 0670/6062201

Bestellung zum Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstédndigen durch den Présidenten des Landesgerichtes

Linz ZI.Jv 3301 - 5/01 u.a. Fachgebiete: 39.01

Transport ); 94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.07 Kleinere forstwirtschaftliche Liegenschaften.

Wald- und Forstwirtschaft, Hoélzer, Holzgewinnung ( inkl. Bringung und

An das

Bezirksgericht Freistadt
Hauptplatz 21

4240 Freistadt

5 E 223/25¢f

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei
Volksbank Oberosterreich AG
Pfarrgasse 5

4600 Wels
Firmenbuchnummer 352685f

vertreten durch

Dr. Johann Bruckner
Oberer Stadtplatz 45
4780 Schérding
Rechtsanwalt

1. Verpflichtete Partei:
Johann Furst

geb. 09.12.1964
Riemetschlag 27

4263 Windhaag bei Freistadt

Wegen:
EUR 104.552,76 samt Anhang

Bewertungsgutachten- Erganzung

Ermittlung des Verkehrswertes
der Liegenschaft EZ 60 GB 41021 Riemetschlag


mailto:martin.speta@epnet.at

Allgemeines

Auftrag
Mit Auftrag vom 16.01.2026 wurde der gefertigte Sachverstdndige gebeten, eine

Stellungnahme zu den Einwendungen des Verpflichteten vom 14.01.2026 abzuge-
ben.
Zur besseren Ubersicht werden die Fragen oder Behauptungen aus dem Akt einzeln

hier her kopiert und beantwortet soweit sie den SV betreffen:

1. Die Schatzung erfolgte gegen me ner ausdrickdichen Wilan urd war unnatig !l

Diese Behauptung trifft nicht den Sachverstéandigen.

Z. In menchan lallen der Sewartung scneint e, daes hiesder SV Vorgaden cee KA,
Bruckners sinbezcgen bzw. ubemcmmen hat Dieser RA st nur bestrabt mir
groltmoglichan Schaden 2uzufigan. Ich habe diee dem Gericht echon mehmmale

wi geledl abedings i) diseses Gevitd D niechl dean inbeesssiee ord cnbersUd s ] arewre minch
£ene unnatzan Jaldgiengen AKlionen!!

Hierzu gebe ich an, dass ich Herrn Rechtsanwalt Bruckner weder kenne, noch mit
Ihm telefoniert oder geschrieben, geschweige irgendwelche Vorgaben oder Auftrage
Ubernommen habe. Die Bewertung erfolgte dem Sachverstandigeneid entsprechend

objektiv und meines Erachtens respektvoll und ricksichtsvoll.

3 aurtfal end sno dia in der Bewerturg hohan Ahseatage Was dra Wald angaht, :timmean
dle Behauptungen, dass viel <afer und -Wincbrucrk gewesen Ist Cterhaupt nich:.. Da der
SYim Hauptberuf Férste- ist, Fatte er dies allerdings erkenner musser.

Eberszo cigenarfg is;, dass o3 heillt, derartigz Anwesan sind gefrag: und an anderer Siclle
bzw. am =nde dar Bewertung deswegen ein Abzug vorgenommen wurde. =bensc
fIJRNZrig &, 0ASS dAR [achgeschnll tnd die Muhle 7usammean newertet wurdan. Defactn
131 dedurch der \Vert der MUnle veringer: und Jurch dle zusatzlichen Adscrlage auf etwa 0
yuselel.

Verzinbart waren 3 Fotos unc in cer Cewertung finden sich viele. Meinerszits gibt es keine
Ereiubnis mehr ala 2 Fotoa zu verwencen!!' Ein Trekicr der als defelt bewertzt warde,
gehort mir nicht, sondem ist nur vorukergebrend bei mir eingestellt. Dias habde ich dem SV
alch megeteit Fr hat norch gemeaint, dass &ribn nicht anfgencmmean hat Anch das war
wie man nler skeht gelogen!!

Die Quarratmeter des Wonnhauses sird um etwa ein driftel zu gering angesetzt
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Im Gutachten wird auf Seite 8 unter der allgemeinen Beschreibung behauptet, dass
in der Vergangenheit immer wieder Kalamitdten wie Wind und Borkenkéafer vorka-
men. In den Waldflachen liegen zum Teil heute noch abgebrochene Wipfelsticke
oder ganze Baume, unter deren Rinde sich FraBbilder vom Borkenkéfer finden ha-
ben lassen. Es wird nicht behauptet, dass es zu einer Massenvermehrung der Bor-
kenkafer gekommen ist. Zudem werden diesbeziglich auch in den Berechnungen
keine Abschlage vorgenommen.

Zu den Abschlagen:

Auf Seite 41 und 42 wird ausgehend vom Sachwert der Verkehrswert abgeleitet.

Es stimmt dass derartige Liegenschaften und Sacherln am Immobilienmarkt gefragt
und gesucht sind. Dies wird im GA auf Seite 41 Mitte auch beschrieben.

Allerdings sind im ggst. Fall auf Grund der extensiven Nutzung, der geringen Bo-
denklimazahl und des Allgemeinzustandes der Gebaude erhdhte Instandsetzungs-
maBnahmen an den Geb&uden, erhéhte PflegemaBnahmen an den landwirtschaft-
lich genutzten Flachen und auch PflegemaBnahmen im Wald notwendig.

All dieser erhéhte Aufwand, fuhrt dazu, dass potentielle Kaufer die in der Lage sind
derartige Liegenschaften zu erwerben, eher gepflegtere und ertragreichere Liegen-
schaften suchen.

Zudem werden groBe Teile des Wirtschaftstraktes fir Geratschaften die der Fisch-
zucht dienen - offensichtlich von Dritten genutzt. Ob es hierfur Pachtvertrdge oder
sonstige rechtliche Vereinbarungen gibt, wollte der Verpflichtete beim Lokalaugen-
schein nicht sagen. Diese Anlagen zu entfernen erh6ht ebenfalls den Erhaltungsauf-
wand.

All diese Umsténde fuhrten zur Einschatzung dass dem Stand der Wissenschaft und
Lehre entsprechend (Marktanpassung nach KRANEWITTER) die Verk&uflichkeit mit
seingeschrankt eingeschatzt und daher ein Abschlag von 10% auf den Sachwert an-
gesetzt wurde.

Die restlichen Abschlage entsprechen der Herleitung der Gebaudewerte vom aktuel-
len Herstellungswert zum tatséchlichen Zeitwert.

Zur Berechnung des Dachgeschosses und der Miihle:

Wie auf den Fotos ersichtlich gibt es einen gemeinsamen Dachstuhl Uber dem
Wohngebaude und dem Gebaudeteil der Muhle. Die Werte pro m?2 flr den Dachstuhl,
die Eindeckung und Spenglerarbeiten sind natirlich gleich, egal ob sie fur das
Wohngebaude oder die Miuhle berechnet werden.

Bei der Berechnung des Gebaudewertes des Wohngebdude wurde aus diesem
Grund auch gleich der Dachstuhl der Mihle mitgerechnet. (Seite 32 unten). Die an-
deren Gebdaudeteile der Muhle (Erdgeschoss und Obergeschoss) wurden extra auf
Seite 36 berechnet.

Zu der Anzahl der Fotos:

Wie im Gutachten erwéahnt, erhob der Verpflichtete schwere Einwédnde gegen das
Anfertigen von Fotos von den Innenrdumen. Um das Verfahren nicht noch mehr in
die Lange zu ziehen, einigte man sich gemeinsam mit dem Gerichtsvollzieher, dass
lediglich Fotos von AuBBen angefertigt werden.
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Der Verpflichtet gab sogar an, ,dass man das eh alles im Internet auch sehen kann
und es daher egal sei wenn AuBenaufnahmen gemacht werden*

Von lediglich drei Fotos war nie die Rede, zudem war der Verpflichtet ja standig da-
bei als die Fotos angefertigt wurden und hat diesbezuglich keinen Einspruch ge-
macht.

Einspruch erhob er nur als Fotos von den Innenrdumen angefertigt hatten werden
sollen.

Zum defekten Traktor:

Es stimmt der Verpflichtete hat beim Lokalaugenschein angegeben, dass ihm der
Traktor nicht gehére. Zur Frage wem er gehdre und ob er einen Zulassungsschein
hatte, gab er keine Antwort.

Zum Schluss des Lokalaugenscheines wurde mit dem Gerichtsvollzieher noch disku-
tiert ob die Maschinen Uberhaupt aufgenommen werden, weil dieser meinte, dass sie
ja zum Betrieb gehéren und lebenswichtig seien.

Man einigte sich darauf, dass die Maschinen bewertet werden und im Bedarfsfall -
diese Werte verwendet werden kdnnen.

Der Verpflichtete gab darauf hin zum neuen Traktor Angaben an, die Type, das Bau-
jahr, den Betriebsstundenstand und Zusatzausristung betreffend.

Wem der alte, defekte Traktor nun wirklich gehdrt, mége der Verpflichtete durch ei-
nen Zulassungsschein oder sonstige Dokumente belegen.

Es wird hier auch festgestellt, dass ein PKW Ford Ranger mit dem amtl. Kennzei-
chen FR 186 FH im Tenn stand, dessen Besitzverhéltnisse flir den SV auch nicht zu
klaren waren.

Zu den Nutzflachen (m2) des Wohnhauses:

Da fir die Wohnflachen und die Mahle keine Bauplédne vorhanden waren (auch nicht
am Gemeindeamt) wurden die Wohnrdume mittels Laserentfernungsmesser - ge-
meinsam mit den Verpflichteten - vermessen. Dabei flihrte Dieser immer wieder aus,
dass die Werte stimmen. Auch wusste dieser die m? der einzelnen Radume ungefahr.
Woher nun die Behauptung stammt, dass die Flachen zu gering seien, erschlieBt
sich dem SV nicht. Es sei denn der Verpflichtete habe wissentlich etwas nicht ange-
geben oder dem SV vorenthalten.

£ Anders sieht s her der arsteliung ces Honarars aus. ie km sind mrt 344 7.1 wel
Eberso cer Stundensatz mit EUR 150, ..

Die Gebuhrennote wurde anhand des tatsachlichen Aufwandes nach dem Gebuh-
renanspruchgesetz verrechnet. Zu den 84 km wird angemerkt, dass die einfache
Wegstrecke vom Wohnort des SV zur Adresse des Verpflichteten 14 Kilometer be-
tragt (Quelle:Google Maps). Pro Lokalaugenschein oder Versuch also 28 Kilometer.
Far drei Versuche somit 84 Kilometer. Die Erkundungen bei der Gemeinde wurden
nicht verrechnet.

Zu Punkt 5.) wird keine Stellungnahme abgeben.
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Lasberg, am 19.01.2026
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Allgemein beeideter gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Signiert von: Martin Speta

Datum: 19.01.2026 15:35:34

Dieses Dokument ist digital signiert!

Dieses mit einer qualifizierten elektronischen
Signatur versehene Dokument hat gemat Art. 25
Abs. 2 der Verordnung (EU) Nr 910/2014 vom 23
Juli 2014 (elDAS-VO") die gleiche Rechtswirkung
jie ein handschriftlich unterschriebenes Dokument
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