
  
         Dipl. Ing. Werner Schratt 

 

         A-9313 St. Georgen am Längsee 

             Töplach 3 
         Tel. 04213/2238 

             Mobil 0664/3233979 

An das 
Bezirksgericht St. Veit an der Glan 
 
Gerichtsstraße 9 
9300 St. Veit an der Glan      885/2024 
 

 
St. Georgen am Längsee, am 30.09.2024 

Liegenschaften:
GB 74126 EZ. 29; 632/3 LN/Wld, 634 LN/Wld/Sonst, 635 LN/Sonst, 

636 LN/Wld/Sonst, 639/1 Wld/Sonst, 640 LN/Wld, 641 LN/Wld, 

642 LN/Wld, 643 LN, 644 LN, 645 Wld, 646 LN, 647 LN/Wld, 648 

LN, 649 LN/Wld, 650 LN, 651LN/Wld, 652/1 LN/Wld, 652/2 

LN/Wld, 653/1 LN/Wld/Sonst, 1172 Wld, 1173 LN mit einem 

Flächenausmaß von 20,3239 ha.

GB 74126 EZ. 35; .68 LN, .70/1 Bfl, .70/2 Bfl/Sonst, 708 LN, 720 

LN, 721 LN, 722 LN, 724 LN/Sonst, 725 Bfl/LN/Sonst, 727/1 

Bfl/LN/Sonst, 728/1 LN/Sonst, 729 LN, 730/1 LN, 737 LN, 738 

LN/Sonst, 739 LN/Sonst, 740 LN/Sonst, 741 LN, 742 LN/Wld, 743 

LN, 744/1 LN, 744/2 LN, 745 LN/Wld, 746 LN, 747 LN, 770 LN, 868 

LN/Gewässer mit einem Flächenausmaß von 7,1092 ha.

GB 74123 EZ. 36; 692 LN, 693 LN, 694 LN, 695 LN, 696 LN/Sonst, 

702 LN/Sonst, 703 LN, 727/2 LN, 728/2 LN/Sonst mit einem 

Flächenausmaß von 2,1329 ha.

GB 74123 EZ. 37; 605 LN/Wld, 607 LN, 608 LN/Wld, 610 LN/Wld, 

612 Wld, 613 LN, 614 LN/Wld, 615 LN/Sonst, 616 LN, 618 

LN/Sonst, 622 Wld/Sonst, 623 LN/Wld/Sonst, 624 LN/Wld/Sonst, 

625/1 LN/Wld, 625/2 Wld, 626/1 Wld mit einem Flächenausmaß 

von 11,5773 ha.

Liegenschaftsadresse: St. Martin am Silberberg 14/2, 9375 Hüttenberg

Gesamtfläche: 41,1433 ha

Betreibende Partei:

Kärntner Sparkasse AG, Neuer Platz 14 

9020 Klagenfurt

Verpflichtete Partei:

Dietmar Obermayer und Ingrid Obermayeer Schusser, St. Martin 

am Silberberg 14/2, 9375 Hüttenberg

wegen € 300.000,00

Stichtag: 24. April 2024

Totes Inventar: € 800,00

Betreff: Exekutionssache Dietmar Obermayer und Ingrid Obermayer Schusser

GZ: 4 E 6/24f

GUTACHTEN
zur 

Verkehrswertermittlung

Verkehrswert gesamt:

EZ. 29 € 375.502,58

EZ. 35 € 590.678,61

EZ. 36 € 153.749,24

EZ. 37 € 241.111,60

Gesamt € 1.361.000,00 gerundet
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KURZGUTACHTEN Land- und Forstwirtschaft

Bezirksgericht St. Veit an der Glan

Aktenzeichen 4 E 6/24f

Grundbuch 74126 St. Martin am Silberberg
EZ EZ. 29, EZ. 35, EZ. 36 und EZ. 37

Grundstücke GB 74126 EZ. 29; 632/3 LN/Wld, 634 LN/Wld/Sonst, 635 LN/Sonst, 

636 LN/Wld/Sonst, 639/1 Wld/Sonst, 640 LN/Wld, 641 LN/Wld, 

642 LN/Wld, 643 LN, 644 LN, 645 Wld, 646 LN, 647 LN/Wld, 648 

LN, 649 LN/Wld, 650 LN, 651LN/Wld, 652/1 LN/Wld, 652/2 

LN/Wld, 653/1 LN/Wld/Sonst, 1172 Wld, 1173 LN mit einem 

Flächenausmaß von 20,3239 ha.

GB 74126 EZ. 35; .68 LN, .70/1 Bfl, .70/2 Bfl/Sonst, 708 LN, 720 LN, 

721 LN, 722 LN, 724 LN/Sonst, 725 Bfl/LN/Sonst, 727/1 

Bfl/LN/Sonst, 728/1 LN/Sonst, 729 LN, 730/1 LN, 737 LN, 738 

LN/Sonst, 739 LN/Sonst, 740 LN/Sonst, 741 LN, 742 LN/Wld, 743 

LN, 744/1 LN, 744/2 LN, 745 LN/Wld, 746 LN, 747 LN, 770 LN, 868 

LN/Gewässer mit einem Flächenausmaß von 7,1092 ha.

GB 74123 EZ. 36; 692 LN, 693 LN, 694 LN, 695 LN, 696 LN/Sonst, 

702 LN/Sonst, 703 LN, 727/2 LN, 728/2 LN/Sonst mit einem 

Flächenausmaß von 2,1329 ha.

GB 74123 EZ. 37; 605 LN/Wld, 607 LN, 608 LN/Wld, 610 LN/Wld, 

612 Wld, 613 LN, 614 LN/Wld, 615 LN/Sonst, 616 LN, 618 

LN/Sonst, 622 Wld/Sonst, 623 LN/Wld/Sonst, 624 LN/Wld/Sonst, 

625/1 LN/Wld, 625/2 Wld, 626/1 Wld mit einem Flächenausmaß 

von 11,5773 ha.

Gesamtfläche 41,1433 ha

Widmung Land- und Forstwirtschaft, Bauland

Blatt 1

Liegenschaftsadresse: St. Martin am Silberberg 14/2

Postleitzahl/Ort 9375 Hüttenberg

Kategorie Land- und Forstwirtschaft
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Beschreibung Die Liegenschaft Obermayer besteht aus vier Einlagezahlen. EZ. 

29, EZ. 35, EZ. 36 und EZ. 37 alle KG 74126 St. Martin am Siberberg 

mit einem Stallgebäude und einem Nebengebäude. Die Gebäude 

liegen in der Ortschaft St. Martin am Silberberg, neben der Kirche 

auf einer Seehöhe von zirka 1.100 m. Das gesamte Flächenausmaß 

beträgt 41,14 ha. Man erreicht diese Liegenschaft über eine 

öffentliche Straße.

Die land- und forstwirtschaftlichen Flächen liegen arrondiert um 

die Hofstelle bzw. zusammenhängend nördlich und norwestlich 

der Hofstelle. Lediglich ein Grundstück liegt isoliert im Talboden 

angrenzend an die B 92. Beim Grünland handelt es sich zum Teil 

um steil gemeigte Wiesen, welche nur mit Spezialmaschinen 

befahren werden können. Nur ein Teil ist traktorbefahrbar. Der 

Betrieb wird zur Zeit als reiner Grünlandbetrieb ohne Viehaltung 

bewirtschaftet. Die Gebäudeausstattung ist ein Stallgebäude mit 

angrenzendem Mistplatz und ein Nebengebäude. Der Stall wurde 

2016 umgebaut, wurde aber so ausgeführt, dass sehr viel 

handarbeit notwendig ist. Das Nebengebäude ist in einem sehr 

schlechten Erhaltungszustand. Am Betrieb befindet sich kein 

Maschinenpark. 2 alte Geräte wurden bei der Befundaufnahme 

gefunden.

Stichtag 25. April 2024

Anschlüsse Anschluß an das öffentliche Stromnetz ist vorhanden. 

Eigener Brunnen für die Wasserversorgung des Stallgebäudes.

Sachwert € 1.601.225,91

Totes Inventar: € 800,00

Verkehrswert gesamt:

EZ. 29 € 375.502,58

EZ. 35 € 590.678,61

EZ. 36 € 153.749,24

EZ. 37 € 241.111,60

Gesamt € 1.361.000,00 gerundet
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1. AUFTRAG 

 
 
 

1.1 Auftraggeber: 

 
Bezirksgericht St. Veit an der Glan 
Herr Rat Mag. Walter Fritz 

 
 

1.2 Art der Auftragserteilung: 

 
schriftlich 
 
 

1.3 Tag der Auftragserteilung: 

 
22. März 2024 
 
 

1.4 Inhalt und Umfang des Auftrages: 

 
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft 
Obermayer, EZ. 29, 35, 36, 37 KG 74126 St. Martin 
am Silberberg im Rahmen einer 
Zwangsversteigerung. Ausarbeitung eines 
schriftlichen Gutachtens. 
 
 

1.5 Bewertungsstichtag 

 
25. April 2024 
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2. SCHÄTZUNGSGRUNDLAGEN 

 

2.1 Örtliche Erhebung und Befundaufnahmen am 25. April, 27. Juni und am 02. 

Juli 2024 

2.2 Grundbuchsauszüge vom 24.03.2024 

2.3 Alterswertfaktoren von Sagl 

2.4 Hilfstafeln für die Forsteinrichtung, Dr. Julius Marschall, 5. Auflage 

2.5 Preisbildung und Marktverhalten auf dem forstlichen Grundstücksmarkt, 

Lindemann 

2.6 Holzpreise 

2.7  Luftbilder 

2.8 Liegenschaftsbewertungsgesetz 

2.9 Bewertungskatalog der land- und forstwirtschaftlichen Ziviltechniker 

2.10  Werte gegebenenfalls incl. Mehrwertsteuer 

2.11 Preissammlungen, Preiserhebungen 

2.12 Der unterzeichnete Sachverständige haftet nicht für Flächenausmaße 

2.13 Bewertungsverfahren: 2.14.1 Sachwertverfahren (Bestandeswert) 

2.14.2 Vergleichswertverfahren (Bodenwert) 

2.14 Werte in EUR 

2.15 Köhne: landwirtschaftliche Taxationslehre 

2.16 Bewertung in Forstbetrieben 

2.17 Waldbewertung von Mantel 

2.18 Liegenschaftsbewertung von Kranewitter 

2.19 Standarddeckungsbeiträge und Daten für die Betriebsberatung 

2.20 Buchführungsergebnisse der österreichischen Landwirtschaft 

2.21 Österreichisches Normungsinstitut: Ö-Norm B 1802 

2.22 Ross-Brachmann-Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des 

Verkehrswertes von Grundstücken  

2.23 Kranewitter: Liegenschaftsbewertung 

2.24 Kainz: Die Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren (Der 

Sachverständige Heft 2, 2002) 
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2.25 Rechtswirksamer Flächenwidmungsplan 

2.26 Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen, Hauptverband SV 

2.27 Gerichtsakt 4 E 6/24f 

2.28 Angaben von Herrn Dietmar Obermayer 

2.29 Auskunft der Wohnsitzgemeinde Hüttenberg betreffend mögliche Rückstände: 

Zum Bewertungsstichtag wurde bestätigt, dass keine offenen Forderungen 

bestehen. 

 

Im Ertragswertverfahren erhält man durch Kapitalisierung des Reinertrages den 

Verkehrswert. Da in der Landwirtschaft nur sehr geringe oder unter Umständen 

sogar negative Reinerträge erwirtschaftet werden, ist das Ertragswertverfahren zur 

Ermittlung des Verkehrswertes ungeeignet. Im gegenständlichen Fall wird das 

Sachwert- und das Vergleichswertverfahren angewendet. 

 

3 BEFUND 

 
Die zu bewertende Liegenschaft liegt zirka 5 km nördlich von Hüttenberg auf zirka 

1.100 m Seehöhe im Bereich der Hofstelle. Es handelt sich dabei um einen zum Teil 

gut arrondierten Betrieb, welcher zum Bewertungsstichtag ohne Viehhaltung 

bewirtschaftet wurde. Die Liegenschaft besteht aus vier Einlagezahlen. Die EZ. 29 KG 

74126 St. Martin am Silberberg und die EZ. 37 KG 74126 St. Martin am Silberberg 

befinden sich zirka 2,5 km nördlich der Hofstelle. Die EZ. 35 und 36 KG 74126 St 

Martin am Silberberg liegen arrondiert um die Hofstelle, mit Ausnahme des Gst. Nr. 

868, welches im Talboden an die B 92 angrenzt.  

Laut Bestätigung der Gemeinde vom 05. Juli 2024 bestehen seitens der Gemeinde 

keine offenen Forderungen. 

 

Die Hofstelle besteht aus einem Stallgebäude mit Zubau und drei Ebenen sowie 

einem Nebengebäude, welches momentan als Abstellkammer verwendet wird. Im 

hinteren Bereich des alten Stalles befindet sich der neue Zubau. Zum 

Bewertungszeitpunkt wurde der Betrieb als viehloser Betrieb geführt.  
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In der Detailbewertung wird auf jedes einzelne Gebäude näher eingegangen. 

 

Die Erschließung der Hofstelle kann als gut bezeichnet werden, eine Erreichbarkeit ist 

über den öffentlichen Weg gewährleistet. 

 

In der EZ 35 KG 74126 St. Martin am Silberberg liegt 1 Grundstücke davon westlich 

der Hofstelle an der B 92, die restlichen LN-Flächen liegen arrondiert um die 

Hofstelle.  
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In der EZ 36 KG 74126 St. Martin am Silberberg liegen die Flächen arrondiert um die 

Hofstelle. 
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Die EZ 29 und 37 in der KG 74126 St. Martin am Silberberg befinden sich 2,5km 

nordwestlich des Stallgebäudes und sind im Flächenwidmungsplan als LN und Wald 

ausgezeigt. 
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Der AMA Antrag für das Jahr 2023 oder 2024 konnte von Herrn Obermayer nicht 

vorgelegt werden. 

 

Grundbuchs- und Besitzstand: 

KG 74126 St. Martin am Silberberg, EZ. 29 
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Als bewertungsrelevante Belastungen sind unter der EZ. 29 zwei Pfandrechte für die 

Kärntner Sparkasse Aktiengesellschaft mit € 195.000,00 und € 100.000,00 

eingetragen. 
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KG 74126 St. Martin am Silberberg, EZ. 35 
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Als bewertungsrelevante Belastungen sind unter der EZ. 35 zwei Pfandrechte für die 

Kärntner Sparkasse Aktiengesellschaft mit € 180.000,00 und € 100.000,00 

eingetragen. 
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KG 74126 St. Martin am Silberberg, EZ. 36 
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Als bewertungsrelevante Belastungen sind unter der EZ. 36 zwei Pfandrechte für die 

Kärntner Sparkasse Aktiengesellschaft mit € 180.000,00 und € 100.000,00 

eingetragen. 
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KG 74126 St. Martin am Silberberg, EZ. 37 
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Als bewertungsrelevante Belastungen sind unter der EZ. 37 zwei Pfandrechte für die 

Kärntner Sparkasse Aktiengesellschaft mit € 100.000,00 und € 100.000,00 

eingetragen. 
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3.1. Flächenzusammenstellung 

 
Bei der Flächenaufstellung wurden die m² lt. Grundbuchsauszug dargestellt. 

Zusätzlich wurden die Bodenklimazahlen für die landwirtschaftlich genutzten Flächen 

erhoben. Diese liegen zwischen 4 und 24. Eine maschinelle Bewirtschaftung der 

Flächen ist zum Teil möglich. 

 

Die landwirtschaftlichen Flächen sind hauptsächlich nach Westen und Südwesten 

geneigt. Es handelt sich zum überwiegenden Teil um Grünlandflächen, was auch die 

Bodenpunkte bestätigen. 

 

Alle zu bewertenden Einlagezahlen liegen mehr oder weniger arrondiert um den 

Hofbereich. Lediglich das Gst. Nr. 868 aus der EZ. 35 liegt im Talboden neben der 

Landesstraße. 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

4 E 6/24 f
Sachverständiger DI Werner Schratt

Exekutionssache Dietmar Obermayer
St. Georgen, 25. 08. 2024

23 

 
EZ. 29 KG 74126 St. Martin am Silberberg 

 

 
 

 

 

 

KG EZ. Parzelle Nutzung Größe BKZ

St. Martin am 

Silberberg 29 632/3 Landw (30) 133 m² 6

Wald (10) 1 147 m²

634 Landw (30) 1 770 m² 5

Wald (10) 9 698 m²

Sonst (10) 416 m²

635 Landw (30) 1 914 m² 6

Sonst (10) 28 m²

636 Landw (30) 1 128 m² 6

Wald (10) 2 281 m²

Sonst (10) 238 m²

639/1 Wald (10) 73 516 m²

Wald (30) 752 m²

Sonst (10) 1 334 m²

640 Landw (10) 471 m² 10

Wald (10) 1 266 m²

641 Landw (10) 3 450 m² 10

Wald (10) 529 m²

642 Landw (10) 131 m² 6

Wald (10) 974 m²

643 Wald (10) 1 916 m²

644 Landw (10) 708 m² 16

645 Wald (10) 90 m²

646 Landw (30) 1 715 m² 8

647 Landw (10) 1 969 m² 9

Landw (30) 191 m²

Wald (10) 191 m²

648 Landw (30) 3 870 m² 9

649 Landw (30) 11 890 m² 10

Wald (10) 717 m²

650 Landw (30) 187 m² 5

651 Landw (30) 2 543 m² 6

Wald (10) 2 130 m²

652/1 Landw (30) 17 912 m² 7

Wald (10) 3 501 m²

652/2 Landw (30) 3 289 m² 9

Wald (10) 10 866 m²

653/1 Wald (10) 15 228 m²

Sonst (10) 29 m²

653/3 Landw (30) 3 468 m² 5

Wald (10) 18 617 m²

Sonst (10) 234 m²

1172 Wald (10) 273 m²

1173 Landw (30) 529 m² 5

Summe 203 239 m²
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EZ. 35 KG 74126 St. Martin am Silberberg 
 

 

 
 
 
 
 
 

KG EZ. Parzelle Nutzung Größe BKZ

St. Martin am 

Silberberg 35 .68 Landw (10) 50 m² 8

.70/1 Bauf. (10) 180 m²

.70/2 Baufl. (10) 135 m²

Sonst (50) 400 m²

708 Landw (10) 33 m² 8

720 Landw (10) 79 m² 8

721 Landw (10) 2 579 m² 7

722 Landw (30) 5 437 m² 8

724 Landw (30) 650 m² 8

Sonst (10) 5 m²

725 Bauf. (10) 90 m²

Landw (10) 2 995 m² 7

Sonst (50) 501 m²

727/1 Bauf. (10) 130 m²

Landw (10) 1 655 m² 8

Sonst (10) 41 m²

Sonst (50) 214 m²

728/1 Landw (30) 1 479 m² 7

Sonst (10) 58 m²

729 Landw (30) 69 m² 7

730/1 Landw (10) 349 m² 8

737 Landw (10) 270 m² 3

738 Landw (10) 822 m² 19

Sonst (10) 90 m²

739 Landw (10) 1 587 m² 18

Sonst (10) 95 m²

740 Landw (10) 72 m² 16

Sonst (10) 8 m²

741 Landw (10) 126 m² 23

742 Landw (10) 119 m²

Wald (10) 105 m²

743 Landw (10) 17 063 m² 18

744/1 Landw (10) 6 466 m² 18

744/2 Landw (30) 249 m²

745 Landw (10) 707 m² 16

Wald (10) 185 m²

746 Landw (10) 13 481 m² 19

747 Landw (10) 723 m² 8

770 Landw (10) 159 m² 8

868 Landw (10) 7 808 m² 5

Gewässer (40) 3 828 m²

Summe 71 092 m²
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EZ. 36 KG 74126 St. Martin am Silberberg 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

KG EZ. Parzelle Nutzung Größe BKZ

St. Martin am 

Silberberg 36 692 Landw (10) 104 m² 17

693 Landw (10) 158 m² 24

694 Landw (10) 176 m² 17

695 Landw (10) 10 851 m² 17

696 Landw (10) 2 771 m² 16

Sonst (10) 22 m²

702 Landw (10) 2 383 m² 16

Landw (30) 48 m²

703 Landw (10) 1 044 m² 8

Landw (30) 233 m²

727/2 Landw (10) 1 911 m² 8

728/2 Landw (30) 1 601 m² 7

Sonst (10) 27 m²

Summe 21 329 m²
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EZ. 37 KG 74126 St. Martin am Silberberg 
 

 
 

3.2 Wald 
 

Die Bestandesaufnahme erfolgte am 27. Juni und am 02. Juli 2024. 

Die Bestandesausscheidung und in weiterer Folge die Ermittlung der Unterab-

teilungsflächen wurde auf Grundlage eines Orthophotos im Maßstab 1:5000 

durchgeführt. 

KG EZ. Parzelle Nutzung Größe BKZ

St. Martin am 

Silberberg 37 605 Landw (30) 236 m² 5

Wald (10) 2 043 m²

607 Landw (30) 3 118 m² 5

608 Landw (30) 869 m² 4

Wald (10) 1 929 m²

610 Landw (30) 2 680 m² 5

Wald (10) 3 047 m²

612 Wald (10) 8 697 m²

613 Landw (30) 1 086 m² 4

614 Landw (10) 515 m² 4

Landw (30) 381 m²

Wald (10) 1 104 m²

615 Landw (10) 5 380 m² 4

Landw (30) 1 098 m²

Sonst (10) 131 m²

616 Landw (10) 392 m² 4

618 Landw (30) 553 m² 5

Sonst (10) 37 m²

622 Landw (30) 1 424 m² 4

Wald (10) 741 m²

Sonst (10) 177 m²

623 Landw (30) 111 m² 4

Wald (10) 391 m²

Sonst (10) 41 m²

624 Landw (30) 1 175 m² 5

Wald (10) 401 m²

Sonst (10) 176 m²

625/1 Landw (10) 15 m² 5

Wald (10) 26 014 m²

Wald (30) 797 m²

625/2 Wald (10) 3 803 m²

Wald (30) 82 m²

626/1 Wald (10) 46 337 m²

Wald (30) 792 m²

Summe 115 773 m²
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Die Aufnahme der Bestandesdaten erfolgte durch okulare Anschätzung und 

Stichprobenkontrollen mittels Spiegelrelaskop. 

Die Baumhöhen (Oberhöhen) wurden mit Lasermessung festgestellt, das Alter mit 

dem Zuwachsbohrer ermittelt. 

Dadurch sind alle notwendigen Voraussetzungen für die Vorrats- und Zuwachs-

ermittlung mittels Ertragstafelschätzung ("Hilfstafeln für die Forsteinrichtung" 

MARSCHALL 1975) gegeben. 

 

Die Waldflächen in den Einlagezahlen liegen im „Zwischenalpinen Fichten 

Tannenwaldgebiet“, Östlicher und Südlicher Wuchsbezirk. Es kommen daher die 

folgenden Ertragstafeln zur Anwendung: 

    Fichte - Bruck 

    Buche - Braunschweig 

    Eiche - Ungarn 

    Kiefer - Litschau 

 

Als Umtriebszeit wird unter den gegebenen Verhältnissen 100 Jahre angesetzt. 

 

Lage, Standort 

 

Die Waldflächen der EZ. 29 und 37 liegen nördlich der Hofstelle auf mehrere 

Grundstücke verteilt. Die Waldgrundstücke liegen auf einer Seehöhe von zirka 1000 

m bis zirka 1300 m. Die Hangneigung kann als steil, felsig bis mäßig geneigt 

bezeichnet werden.  

 

Ein Großteil der Flächen ist ordnungsgemäß bestockt. Lediglich auf Gst. Nr. 639/1 

gibt es Teilflächen, auf denen lediglich Selbstanflug, vor allem Laubholz, wächst.  

Die aktuell vorgefundenen Bestockungen sind dem Wuchsgebiet entsprechende 

Waldgesellschaften. Die Flächen werden von Fichte dominiert. Eingesprengt sind div. 

Laubbaumarten und Lärchen. 
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Die genaue Baumartenverteilung findet sich in der forstlichen Bewertung wieder. 

Angemerkt wird, dass Teilbereiche der Bestockung des Gst. Nr. 653/3 durch 

Schälschäden betroffen sind. Dieser Umstand wird in der Bonität berücksichtigt. 

 

Die vorgefundenen Bonitäten sind entsprechend der Höhenlage durchschnittlich 

einzustufen. Die Detailaufstellung befindet sich im Bewertungsblatt. 

Die Waldflächen sind zum überwiegenden Teil aufgeschlossen.  

 

3.3 Grundlagen der Waldbewertung 
 
 
Die Bewertung des Waldbestandes wird im Rahmen des Sachwertverfahrens mit Hilfe 

der Alterswertfaktoren nach Prof. Sagl vorgenommen. Der erntekostenfreie Erlös 

wurde unter Berücksichtigung der vorhandenen Bonitäten und der Marktlage 

abgeschätzt. Es wird dabei von folgenden Ausgangsdaten ausgegangen: 

 

Angemerkt wird, dass auf dem Waldgrundstück Nr. 625/2 neben dem Weg 

Schuttablagerungen durchgeführt wurden und der Schutt zum Teil mit Erdmaterial 

abgedeckt wurde. Der unterzeichnende Sachverständige ist auf diesem Gebiet nicht 

zertifiziert. Es können keine weiteren Schlussfolgerungen zu diesem Thema gemacht 

werden. In der Bewertung bleibt diese Situation vorerst unberücksichtigt.  

 

    Fichte  Laubholz 

 Umtriebszeit 100 J  100 J

 Kulturkosten/ha EUR 2.544,00  EUR 870,00

 Erntekostenfreier Erlös/fm € 73,00  € 22,00

 Ernteverlust  20%  20%

 Ertragstafel Fichte Bruck Buche Braunschweig 
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    Kiefer  Lärche

 Umtriebszeit 100 J  100 J

 Kulturkosten/ha EUR 2.544,00  EUR 2.544,00

 Erntekostenfreier Erlös/fm € 25,00  € 63,00

 Ernteverlust  20%  20%

 Ertragstafel Kiefer Litschau  Lärche Schweiz

  

 

3.4 Flächenwidmung 
 

Der Flächenwidmungsplan ist im Kagis verfügbar. Die gesamte Liegenschaft der EZ. 

29, 36 und 37 sind ausschließlich für die land- und forstwirtschaftliche Nutzung 

bestimmt. 

 

Auf den Flächen der EZ. 35 gibt es einen Bereich um das bestehende Stallgebäude, 

welcher als Bauland/Dorfgebiet gewidmet ist. 
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3.5  Flächenaufteilung 
 
 
Entsprechend dem Grundbuchsauszug und der tatsächlichen Nutzung in der Natur lt. 

Luftbild, ergeben sich folgende Gesamtflächen: 

 

EZ. 29 KG 74126 St. Martin am Silberberg 

 
 
 

EZ. 35 KG 74126 St. Martin am Silberberg 

 
 

 

 

 

 

 

 

LN

Wiese/Weide/Rain 56 739,00 m²

Wald

Holzbodenfläche 144 221,00 m²

Weg

Wegfläche 2 279,00 m²

Gesamtfläche 203 239,00 m²

Bauland

Bauland Dorfgebiet 3 288,00 m²

LN

Wiese/Weide/Rain 67 217,00 m²

Wald

Holzbodenfläche 290,00 m²

Weg

Weg 297,00 m²

Gesamtfläche 71 092,00 m²
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EZ. 36 KG 74126 St. Martin am Silberberg 

 

EZ. 37 KG 74126 St. Martin am Silberberg 

 

 

Es können bei den unter Punkt 3.6 aufgelisteten Flächen Abweichungen in der 

tatsächlichen Flächennutzung zur Nutzung laut Kataster auftreten. 

 

 

3.6  Gebäude 
 

Die Liegenschaft besteht aus einem Stallgebäude und einem baufälligen 

Nebengebäude. Diese Gebäude werden einzeln aufgezählt und auch gleich der 

umbaute Raum bzw. die verbaute Fläche ermittelt.  

 

 

 

 

 

 

 

Bauland

Bauland Dorfgebiet 4 044,00 m²

LN

Wiese/Weide/Rain 17 236,00 m²

Weg

Weg 49,00 m²

Gesamtfläche 21 329,00 m²

LN

Wiese/Weide/Rain 19 423,00 m²

Wald

Holzbodenfläche 96 350,00 m²

Gesamtfläche 115 773,00 m²
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Stallgebäude 

 

  

 

 

Planauszug nicht maßstabsgetreu 

 

Mit Baubescheid vom 16.7.1956 wurde die Errichtung des Stallgebäudes baurechtlich 

genehmigt. Die Ausführung erfolgte in Massivbau, die Tenne wurde in gemischter 

Bauweise errichtet, das Dach wurde als Krüppelwalmdach ausgeführt. Dieses Gebäude 

wurde als Stall mit zentralem Futtergang konzipiert. Das Gebäude wurde 2018 saniert, 
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der Bescheid ist dem Anhang zu entnehmen. Die Aufstallungen wurden aus Holz 

angefertigt, die Trennwände sind zum Teil aus Beton mit aufgebauter 

Holzkonstruktion. Südlich vom Stallgebäude befindet sich der Mistplatz mit 2 

Jauchengruben. An der Ostseite des Stalles wurde ein Zubau getätigt, welcher 

scheinbar als Laufstall genutzt wurde. Fensteröffnungen gibt es lediglich an den 

Stirnseiten. 

 

Die über dem Stall befindliche Tenne wurde mittels Tramdecke und Pfosten vom EG 

getrennt. Laut Angaben von Herrn Obermayer wurde diese mit einem 4 Tonnen 

Hoflader befahren. Darüber befindet sich die Obere Tenne, welche über eine 

Hocheinfahrt erreicht wird.  

In diesem Gutachten können keine Angaben über die statische Situation getätigt 

werden. 

 

Umbauter Raum bzw. verbaute Fläche: 

 

 

Stallgebäude

EG Verbaute Fläche 22,00 m x 9,30 m 204,60 m²

Umbauter Raum 204,60 m² x 2,52 m vergl.Höhe 515,59 m³

EG Zubau Süd Verbaute Fläche 13,30 m x 4,40 m 58,52 m²

Umbauter Raum 58,52 m² x 2,52 m vergl.Höhe 147,47 m³

EG Zubau Ost Verbaute Fläche 13,60 m x 3,70 m 50,32 m²

Umbauter Raum 50,32 m² x 2,52 m vergl.Höhe 126,81 m³

Untere Tenne Verbaute Fläche 26,40 m x 9,30 m 245,52 m²

Umbauter Raum 245,52 m² x 2,90 m vergl.Höhe 712,01 m³

Untere Tenne Ost Verbaute Fläche 18,00 m x 3,70 m 66,60 m²

Umbauter Raum 66,60 m² x 2,90 m vergl.Höhe 193,14 m³

Obere Tenne Verbaute Fläche 26,40 m x 9,30 m 245,52 m²

Umbauter Raum 245,52 m² x 3,00 m vergl.Höhe 736,56 m³

Obere Tenne Ost Verbaute Fläche 18,00 m x 3,70 m 66,60 m²

Umbauter Raum 66,60 m² x 3,00 m vergl.Höhe 199,80 m³

Stellplatz Nord Verbaute Fläche 8,40 m x 3,70 m 31,08 m² 31,08 m²

Flugdach Ost Verbaute Fläche 8,90 m x 4,80 m 42,72 m² 42,72 m²
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Mistlagerplatz  

 

 

Die Mistlagerstätte befindet sich südlich des Stallgebäudes. Unter der Mistplatte gibt 

es laut Herrn Obermayer 2 Jauchegruben. Auf Grund der Bedeckung mit altem Mist 

konnten diese bei der Befundaufnahme allerdings nicht gefunden werden. Eine 

Erhebung des Bauzustandes war aus diesem Grund auch nicht möglich. 

 

Verbaute Fläche: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mistlagerplatz

Mistplatte Verbaute Fläche 12,00 m x 12,00 m 144,00 m² 144,00 m²
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Wirtschaftsgebäude 

 

  

 

Das Baujahr dieses alten Gebäudes konnte nicht erhoben werden. Das Gebäude 

befindet sich in einem sehr schlechten Bauzustand. Es wird zum Teil als Lagerflächen 

und als einfache Werkstätte genutzt. Die Ausführung ist sehr einfach mit Betonboden. 

Über der Tramdecke wurden lose Bretter aufgelegt. Im östlichen Bereich befindet sich 

ein keiner Giebel. Die Eterniteindeckung ist zum Teil reparaturbedürftig.  

 

Umbauter Raum: 

 

 

3.7  Maschinen und Geräte 
 

Im Rahmen der Befundaufnahmen wurden vom Eigentümer mitgeteilt, dass am 

Betrieb keine Maschinenausstattung vorhanden ist. Es gibt einen Traktor, welcher im 

Gemeinschaftsbesitz von Herrn Obermayer, Frau Obermayer und deren Vater steht. 

Die Maschine befindet sich nicht auf diesem Hof und besitzt keine Zulassung. Die 

Maschine wird von mir aus diesen Gründen nicht in die Bewertung aufgenommen. 

Auch die zum Zeitpunkt der Befundaufnahme am Hof befindliche Posch Kreissäge mit 

Förderband ist laut Herrn Obermayer ein Gemeinschaftsgerät und wird daher nicht in 

die Bewertung aufgenommen.  

Nebengebäude

EG Verbaute Fläche 10,70 m x 7,20 m 77,04 m²

Umbauter Raum 77,04 m² x 4,80 m vergl.Höhe 369,79 m³
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1 Kippschaufel     2 Schneeschild   

 

 

4. GUTACHTEN 

 

Entsprechend dem Auftrag ist der Verkehrswert der Liegenschaft zu ermitteln.  

 

Verkehrswert allgemein 

 
Der Verkehrswert nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 ist der Preis, der 

bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie 

erzielt werden kann. 

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen 

haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. Für die 

Ermittlung des Verkehrswertes sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem 

jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. 

 

Im gegenständlichen Bewertungsfall wird das Sachwertverfahren angewendet. Der 

Verkehrswert wird auf Grundlage des Sachwertverfahrens durch Marktanpassung 

ermittelt und durch Vergleichswerte von ganzen verkauften Betrieben abgestützt. 
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Sachwertverfahren 

 

Beim Sachwertverfahren werden die einzelnen Flächenanteile der verschiedenen 

Wertkategorien im Rahmen des Vergleichswertverfahrens ermittelt. Ausgangswert ist 

dabei der über die Vergleichspreise abgeleitete Wert für Ackerflächen, von dem die 

unter- oder übergeordneten landwirtschaftlichen Wertkategorien abgeleitet werden. 

Der Waldbodenpreis und der Baulandpreis werden ebenfalls aus den 

Vergleichswerten abgeleitet. Die Bewertung des Waldbestandes wird im Rahmen des 

Sachwertverfahrens mit Hilfe der Alterswertfaktoren nach Prof. Sagl vorgenommen.  

 

Bodenanalysen und geologische Untersuchungen wurden nicht durchgeführt. Für 

sämtliche Grundstücke wurden Abfragen im Verdachtsflächenkataster durchgeführt. 

Es können aber keine weiteren Aussagen über eventuelle Bodenkontaminationen 

getroffen werden. Der ermittelte Sachwert gilt daher für eine Bodenqualität der 

bewertungsgegenständlichen Grundflächen nicht schlechter als Eluatklasse II a. 

 

Preisableitung Grundstücke nach Wertkategorien 

 
 
Vergleichspreise Ackerflächen 

 

 

Für die landwirtschaftlichen Nutzflächen ist der Bezugspunkt der ermittelte LN Preis 

für dieses Gebiet. Für die weitere Betrachtung werden ausschließlich Ackerflächen 

GBNR TZ Jahr V-Datum GNR Fläche [m2] Kaufpreis [€] Preis/m2 [€]

Zosen 1952 2022 03.03.2022 374/12 624,00 3 000,00 € 5,01

Zosen 830 2020 22.01.2020 318/1 25756,00 45 000,00 € 1,89

Hüttenberg 1499 2019 26.04.2019 498/5 1364,00 8 184,00 € 6,59

Hüttenberg 1499 2019 26.04.2019 576 72,00 432,00 € 6,59

Hüttenberg 2938 2023 02.10.2023 282/2 2564,00 13 000,00 € 5,12

Mühlen 918 2022 19.01.2022 124/3 975,00 3 900,00 € 4,18

Mühlen 1604 2023 15.06.2023 125/48 1293,00 1 600,00 € 1,26

Lölling 3669 2021 23.07.2021 1363/7 3754,00 7 000,00 € 1,97

Guttaring 267 2020 09.01.2020 390/25 730,00 3 000,00 € 4,46

Guttaring 680 2023 01.12.2022 395/12 496,00 1 000,00 € 2,07

Mittelwert € 3,91

Standardabweichung € 1,89

Von € 2,02

Bis € 5,80

Acker € 5,80
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zum Vergleich herangezogen. Alle anderen Wertkategorien werden von diesem 

abgeleitet.  

Es wurden Vergleichswerte aus dem gesamten Großraum Lölling – Mühlen - 

Hüttenberg herangezogen. Sämtliche Vergleichspreise wurden auf deren Lage 

untersucht. Flächen, die an Bauland angrenzen wurden aus Mangel an 

Vergleichbarkeit ausgeschieden. Natürlich wurden auch Ausreißer nach Oben und 

nach Unten ausgeschieden. Somit verbleiben von insgesamt 13 Vergleichspreisen für 

die Ableitung des Ackerpreises noch 10 relevante Vergleichspreise. Der Mittelwert 

dieser Preise ergibt einen Wert von € 3,91 pro m² für Ackerflächen. Inklusive der 

positiven einfachen Standardabweichung ergibt das einen Wert von € 5,80. 

Anbetracht der momentanen Marktsituation erscheint ein Ackerpreis für dieses Gebiet 

und als Basis für alle weitern landwirtschaftlichen Nutzungskategorien von € 5,80 

gerundet als angemessen und wird auch gutachterlich vertreten.  

 

Es ergeben sich somit folgende Wertverhältnisse: 

 

 Wiese I absolutes Grünland bester Qualität, dreimähdig+ 80% 

 Wiese II absolutes Grünland in Hanglage, zweimähdig, traktorbefahrbar 65% 

 Wiese III absolutes Grünland in starker Hanglage, nur mit Bergmaschinen bearbeitbar  

  bzw. stark vernässt und oder extrem wellig 50% 

 mähbarer Rain 40% 

 Weg de facto öffentlich 10% 

  

 Acker   € 5,80 

 Wiese I   € 4,46 

 Wiese II   € 3,77 

 Wiese III   € 2,90 

 Rain   € 2,32 

 Weg de facto öffentlich  € 0,58 
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Vergleichspreise Wald 

 

 

 

Insgesamt stehen nach der Bereinigung 13 verwertbare Vergleichspreise zur 

Verfügung. Unter Ableitung des Mittelwertes inklusive einfacher positiver 

Standardabweichung errechnet sich ein Wert von € 2,56 pro m² für Waldflächen 

inklusive Bestand.  

Lindemann hat in seiner Publikation „Preisbildung und Marktverhalten auf dem 

forstlichen Grundstücksmarkt in Abhängigkeit von äußeren Einflüssen“ im Rahmen 

der Schriftenreihe des Instituts für forstliche Betriebswirtschaft und 

Forstwirtschaftspolitik die Relationen zwischen Acker und Waldbodenpreis bzw. 

Boden zu Bestand erarbeitet. Bei einer großen Zahl von untersuchten 

Vergleichspreisen war das Verhältnis Boden zu Bestand ca. 1 : 1.  

 

 Das Wald zu Boden Verhältnis beträgt 50 : 50. In Anpassung an diese Relation wird 

der Waldbodenpreis ohne Bestand mit € 1,28/m² festgesetzt.  

 

 Wald o. Bestand  € 1,28 

 

 

GBNR TZ Jahr V-Datum GNR Fläche [m2] Kaufpreis [€] Preis/m2 [€]

St. Martin am Silberberg 2384 2019 03.07.2019 599/1 870,00 2 000,00 2,74

St. Martin am Silberberg 2424 2023 17.07.2023 736 36892,00 92 230,00 2,58

St. Martin am Silberberg 1298 2022 27.08.2021 566 80709,00 161 418,00 2,21

Noreia 2838 2019 21.03.2019 473 74659,00 180 000,00 2,90

Lavantegg 178 2020 24.10.2019 1824/8 117035,00 120 000,00 1,21

Lavantegg 4706 2022 15.09.2022 1885/2 105479,00 120 000,00 1,21

Zosen 2859 2021 22.01.2021 378/1 62120,00 110 000,00 2,00

Hüttenberg 1077 2022 25.11.2021 87/1 6291,00 11 009,25 1,92

Zosen 710 2023 10.02.2023 108 25861,00 35 000,00 1,42

Hüttenberg 1144 2023 30.11.2022 27 2927,50 3 794,00 1,37

Knappenberg 918 2021 09.09.2020 54 5159,00 5 159,00 1,14

Zosen 158 2022 18.11.2021 409/5 19611,00 45 000,00 2,52

Hüttenberg 779 2023 13.12.2022 286/2 2388,00 5 000,00 2,21

Mittelwert 1,96

Standardabweichung 0,60

Von 1,35

Bis 2,56

Wald: Boden 50: 50 1,28
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Vergleichspreise Bauland 
 

 
 

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird auf die zeitliche und die räumliche Nähe der 

Vergleichspreise hingewiesen. In den umliegenden KG‘s wurden im Nahbereich zu den 

bewertungsgegenständlichen Flächen 7 Vergleichspreise vorgefunden, welche in die 

Preisableitung mit aufgenommen wurden. 

 

Die Auswertung ergibt einen mittleren Baulandpreis für Bauflächen von € 26,75. 

Inklusive der einfachen positiven Standardabweichung erhält man einen Wert von € 

33,86 pro m². 

 

Für die weiteren Betrachtungen wird ein Baulandpreis von € 33,00 als angemessen 

erachtet und gutachterlich vertreten. Alle Wertkategorien für als Bauland gewidmete 

Flächen werden vom vollen Baulandpreis abgeleitet.  

 

 Baufläche 100% € 33,00 

 Rohbaufläche 80% € 26,40 

 Ortsraum unverbaubar 40% € 13,20 

 

 

 

 

 

GBNR TZ Jahr V-Datum GNR Fläche [m2] Kaufpreis [€] Preis/m2 [€]

St. Johann am Pressen 361 2024 03.01.2024 48/3 2159,00 € 25 908,00 € 12,14

Knappenberg 2848 2022 30.09.2021 77/67 767,00 € 16 500,00 € 23,71

Knappenberg 2692 2022 10.02.2022 182/1 2719,00 € 78 000,00 € 31,20

Waitschach 2602 2023 11.07.2023 199/4 1117,00 € 27 925,00 € 25,77

Zeltschach 2625 2022 27.04.2022 1609/7 2157,00 € 62 112,00 € 31,08

Zeltschach 4058 2021 22.09.2021 1609/6 735,00 € 18 000,00 € 27,01

Zeltschach 1961 2019 11.01.2019 1609/5 850,00 € 25 500,00 € 36,32

Mittelwert € 26,75

Standardabweichung € 7,11

Von € 19,64

Bis € 33,86

Bauland unverbaut € 33,00
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Ermittlung des Sachwertes 

 

Grundstücke 

 

Sämtliche Flächen der Liegenschaft werden entsprechend den obigen 

Wertverhältnissen bewertet. 

Die Flächenausmaße wurden den Grundbuchsauszügen entnommen. Die Grundlage 

für die als Bauland genutzten Flächen stellt die in der Flächenzusammenstellung 

ausgewiesene Fläche dar, welche dem Flächenwidmungsplan entnommen wurde. 
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Bewertung der EZ 29 KG 74126 St. Martin am Silberberg 
 

 

KG EZ. Parzelle Nutzung Bewertung € pro m² Größe € gesamt
St. Martin am 

Silberberg 29 632/3 Landw (30) Weide 2,90€                  133 m² 385,70€                            

Wald (10) Wald 1,28€                  1 147 m² 1 468,16€                         

634 Landw (30) Weide 2,90€                  1 770 m² 5 133,00€                         

Wald (10) Wald 1,28€                  9 698 m² 12 413,44€                       

Sonst (10) Weg de fact öff. 0,58€                  416 m² 241,28€                            

635 Landw (30) Weide 2,90€                  1 914 m² 5 550,60€                         

Sonst (10) Weg de fact öff. 0,58€                  28 m² 16,24€                              

636 Landw (30) Weide 2,90€                  1 128 m² 3 271,20€                         

Wald (10) Wald 1,28€                  2 281 m² 2 919,68€                         

Sonst (10) Weg de fact öff. 0,58€                  238 m² 138,04€                            

639/1 Wald (10) Wald 1,28€                  73 516 m² 94 100,48€                       

Wald (30) Wald 1,28€                  752 m² 962,56€                            

Sonst (10) Weg de fact öff. 0,58€                  1 334 m² 773,72€                            

640 Landw (10) Weide 2,90€                  471 m² 1 365,90€                         

Wald (10) Wald 1,28€                  1 266 m² 1 620,48€                         

641 Landw (10) Weide 2,90€                  3 450 m² 10 005,00€                       

Wald (10) Wald 1,28€                  529 m² 677,12€                            

642 Landw (10) Weide 2,90€                  131 m² 379,90€                            

Wald (10) Wald 1,28€                  974 m² 1 246,72€                         

643 Wald (10) Wald 1,28€                  1 916 m² 2 452,48€                         

644 Landw (10) Wiese II 3,77€                  708 m² 2 669,16€                         

645 Wald (10) Wald 1,28€                  90 m² 115,20€                            

646 Landw (30) Weide 2,90€                  1 715 m² 4 973,50€                         

647 Landw (10) Weide 2,90€                  1 969 m² 5 710,10€                         

Landw (30) Weide 2,90€                  191 m² 553,90€                            

Wald (10) Wald 1,28€                  191 m² 244,48€                            
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648 Landw (30) Weide 2,90€                  3 870 m² 11 223,00€                       

649 Landw (30) Weide 2,90€                  11 890 m² 34 481,00€                       

Wald (10) Wald 1,28€                  717 m² 917,76€                            

650 Landw (30) Weide 2,90€                  187 m² 542,30€                            

651 Landw (30) Weide 2,90€                  2 543 m² 7 374,70€                         

Wald (10) Wald 1,28€                  2 130 m² 2 726,40€                         

652/1 Landw (30) Weide 2,90€                  17 912 m² 51 944,80€                       

Wald (10) Wald 1,28€                  3 501 m² 4 481,28€                         

652/2 Landw (30) Weide 2,90€                  3 289 m² 9 538,10€                         

Wald (10) Wald 1,28€                  10 866 m² 13 908,48€                       

653/1 Wald (10) Wald 1,28€                  15 228 m² 19 491,84€                       

Sonst (10) Weg de fact öff. 0,58€                  29 m² 16,82€                              

653/3 Landw (30) Weide 2,90€                  3 468 m² 10 057,20€                       

Wald (10) Wald 1,28€                  18 617 m² 23 829,76€                       

Sonst (10) Weg de fact öff. 0,58€                  234 m² 135,72€                            

1172 Wald (10) Wald 1,28€                  273 m² 349,44€                            

1173 Landw (30) Weide 2,90€                  529 m² 1 534,10€                         

-€                                 

Summe 203 239 m² 351 940,74€             
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Bewertung der EZ 35 KG 74126 St. Martin am Silberberg 

 
 

 
 
 
 
 

KG EZ. Parzelle Nutzung Bewertung € pro m² Größe € gesamt
St. Martin am 

Silberberg 35 .68 Landw (10) Ortsraum unverbaubar 13,20€                50 m² 660,00€                            

.70/1 Bauf. (10) Baufläche 33,00€                180 m² 5 940,00€                         

.70/2 Baufl. (10) Baufläche 33,00€                135 m² 4 455,00€                         

Sonst (50) Baufläche 33,00€                400 m² 13 200,00€                       

708 Landw (10) Ortsraum unverbaubar 13,20€                33 m² 435,60€                            

720 Landw (10) Weide 2,90€                  79 m² 229,10€                            

721 Landw (10) Weide 2,90€                  2 579 m² 7 479,10€                         

722 Landw (30) Weide 2,90€                  5 437 m² 15 767,30€                       

724 Landw (30) Weide 2,90€                  650 m² 1 885,00€                         

Sonst (10) Weg de facto öffentlich 0,58€                  5 m² 2,90€                                

725 Bauf. (10) Baufläche 33,00€                90 m² 2 970,00€                         

Landw (10) Weide 2,90€                  2 995 m² 8 685,50€                         

Sonst (50) Baufläche 33,00€                501 m² 16 533,00€                       

727/1 Bauf. (10) Baufläche 33,00€                130 m² 4 290,00€                         

Landw (10) Weide 2,90€                  449 m² 1 302,10€                         

Rohbaufläche 26,40€                1 206 m² 31 838,40€                       

Sonst (10) Weg de facto öffentlich 0,58€                  41 m² 23,78€                              

Sonst (50) Baufläche 33,00€                214 m² 7 062,00€                         

728/1 Landw (30) Weide 2,90€                  1 479 m² 4 289,10€                         

Sonst (10) Weg de facto öffentlich 0,58€                  58 m² 33,64€                              

729 Landw (30) Weide 2,90€                  69 m² 200,10€                            

730/1 Landw (10) Rohbaufläche 26,40€                349 m² 9 213,60€                         

737 Landw (10) Wiese III 2,90€                  270 m² 783,00€                            

738 Landw (10) Wiese I 4,46€                  822 m² 3 666,12€                         

Sonst (10) Weg de facto öffentlich 0,58€                  90 m² 52,20€                              
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739 Landw (10) Wiese I 4,46€                  1 587 m² 7 078,02€                         

Sonst (10) Weg de facto öffentlich 0,58€                  95 m² 55,10€                              

740 Landw (10) Wiese I 4,46€                  72 m² 321,12€                            

Sonst (10) Weg de facto öffentlich 0,58€                  8 m² 4,64€                                

741 Landw (10) Wiese I 4,46€                  40 m² 178,40€                            

Wiese II 3,77€                  86 m² 324,22€                            

742 Landw (10) Wiese II 3,77€                  119 m² 448,63€                            

Wald (10) Wald 1,28€                  105 m² 134,40€                            

743 Landw (10) Wiese I 4,46€                  8 163 m² 36 406,98€                       

Wiese II 3,77€                  8 900 m² 33 553,00€                       

744/1 Landw (10) Wiese I 4,46€                  4 906 m² 21 880,76€                       

Wiese II 3,77€                  1 230 m² 4 637,10€                         

Wiese III 2,90€                  330 m² 957,00€                            

744/2 Landw (30) Rain 2,32€                  249 m² 577,68€                            

745 Landw (10) Wiese II 3,77€                  707 m² 2 665,39€                         

Wald (10) Wald 1,28€                  185 m² 236,80€                            

746 Landw (10) Wiese I 4,46€                  11 281 m² 50 313,26€                       

Wiese II 3,77€                  2 200 m² 8 294,00€                         

747 Landw (10) Wiese I 4,46€                  723 m² 3 224,58€                         

770 Landw (10) Weide 2,90€                  159 m² 461,10€                            

868 Landw (10) Wiese III vernässt 2,32€                  7 808 m² 18 114,56€                       

Gewässer (40) Wiese III vernässt 2,32€                  3 828 m² 8 880,96€                         

Summe 71 092 m² 339 744,24€             
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Bewertung der EZ 36 KG 74126 St. Martin am Silberberg 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

KG EZ. Parzelle Nutzung Bewertung € pro m² Größe € gesamt
St. Martin am 

Silberberg 36 692 Landw (10) Wiese II 3,77€                  104 m² 392,08€                            

693 Landw (10) Wiese II 3,77€                  158 m² 595,66€                            

694 Landw (10) Wiese II 4,46€                  176 m² 784,96€                            

695 Landw (10) Wiese I 4,46€                  1 801 m² 8 032,46€                         

Wiese II 3,77€                  9 050 m² 34 118,50€                       

696 Landw (10) Wiese I 4,46€                  1 321 m² 5 891,66€                         

Wiese II 3,77€                  1 450 m² 5 466,50€                         

Sonst (10) Weg de facto öffentlich 0,58€                  22 m² 12,76€                              

702 Landw (10) Wiese II 3,77€                  1 780 m² 6 710,60€                         

Landw (30) Rain 2,32€                  651 m² 1 510,32€                         

703 Landw (10) Baufläche 33,00€                1 044 m² 34 452,00€                       

Landw (30) Baufläche 33,00€                233 m² 7 689,00€                         

727/2 Landw (10) Rohbaufläche 26,40€                1 911 m² 50 450,40€                       

728/2 Landw (30) Rohbaufläche 26,40€                856 m² 22 598,40€                       

Weide 2,90€                  745 m² 2 160,50€                         

Sonst (10) Weg de facto öffentlich 0,58€                  27 m² 15,66€                              

Summe 21 329 m² 180 881,46€             
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Bewertung der EZ 37 KG 74126 St. Martin am Silberberg 

 

 
 

KG EZ. Parzelle Nutzung Bewertung € pro m² Größe € gesamt
St. Martin am 

Silberberg 37 605 Landw (30) Weide 2,90€                  236 m² 684,40€                            

Wald (10) Wald 1,28€                  2 043 m² 2 615,04€                         

607 Landw (30) Weide 2,90€                  3 118 m² 9 042,20€                         

608 Landw (30) Weide 2,90€                  869 m² 2 520,10€                         

Wald (10) Wald 1,28€                  1 929 m² 2 469,12€                         

610 Landw (30) Weide 2,90€                  2 680 m² 7 772,00€                         

Wald (10) Wald 1,28€                  3 047 m² 3 900,16€                         

612 Wald (10) Wald 1,28€                  8 697 m² 11 132,16€                       

613 Landw (30) Weide 2,90€                  1 086 m² 3 149,40€                         

614 Landw (10) Weide 2,90€                  515 m² 1 493,50€                         

Landw (30) Weide 2,90€                  381 m² 1 104,90€                         

Wald (10) Wald 1,28€                  1 104 m² 1 413,12€                         

615 Landw (10) Weide 2,90€                  5 380 m² 15 602,00€                       

Landw (30) Weide 2,90€                  1 098 m² 3 184,20€                         

Sonst (10) Wald 1,28€                  131 m² 167,68€                            

616 Landw (10) Weide 2,90€                  392 m² 1 136,80€                         

618 Landw (30) Weide 2,90€                  553 m² 1 603,70€                         

Sonst (10) Weide 2,90€                  37 m² 107,30€                            

622 Landw (30) Weide 2,90€                  1 424 m² 4 129,60€                         

Wald (10) Wald 1,28€                  741 m² 948,48€                            

Sonst (10) Weide 2,90€                  177 m² 513,30€                            

623 Landw (30) Weide 2,90€                  111 m² 321,90€                            

Wald (10) Wald 1,28€                  391 m² 500,48€                            

Sonst (10) Wald 1,28€                  41 m² 52,48€                              

624 Landw (30) Weide 2,90€                  1 175 m² 3 407,50€                         

Wald (10) Wald 1,28€                  401 m² 513,28€                            

Sonst (10) Weide 2,90€                  176 m² 510,40€                            
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625/1 Landw (10) Weide 2,90€                  15 m² 43,50€                              

Wald (10) Wald 1,28€                  26 014 m² 33 297,92€                       

Wald (30) Wald 1,28€                  797 m² 1 020,16€                         

625/2 Wald (10) Wald 1,28€                  3 803 m² 4 867,84€                         

Wald (30) Wald 1,28€                  82 m² 104,96€                            

626/1 Wald (10) Wald 1,28€                  46 337 m² 59 311,36€                       

Wald (30) Wald 1,28€                  792 m² 1 013,76€                         

Summe 115 773 m² 179 654,70€             
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Waldbewertung 

 

Wie schon unter Punkt 3.3 ausgeführt, erfolgt die Bestandesbewertung mit Hilfe der 

Alterswertfaktoren.  

 
Masse vfm bei Vollbestockung – die Masse wurde der Ertragstafel entnommen, bis zum 
Alter 100 wurde für die Ermittlung des Abtriebswertes die Massen im Umtriebsalter 
angesetzt, bei älteren Beständen wurde die Masse im tatsächlichen Alter 
herangezogen. 
 
Stockzins – Es wurde der Stockzins der entsprechenden Ertragsklasse herangezogen.  
 
Abtriebswert efm Vollbestockung - Dabei wurde ein Ernteverlust von 20 % 
berücksichtigt. 
 
Abtriebswert und Bestockung – In dieser Spalte wurde der Abtriebswert Vollbe-
stockung mit der tatsächlichen Bestockung reduziert.  
 
Alterswertfaktor – Dieser wurde einer Veröffentlichung von Prof. Sagl, Universität für 
Bodenkultur, entnommen. 
 
Bestandeswert je Hektar – die Multiplikation von tatsächlichen Abtriebswert und dem 
Alterswertfaktor ergibt den Bestandeswert je Hektar. Bei Flächen mit Fichte und 
Laubholz wurde dabei der jeweilige Wert mit dem Baumartenanteil gerechnet. 
 
Bestandeswert tatsächlich – ist das Produkt von tatsächlicher Fläche und 
Bestandeswert je Hektar.  
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Bestandeswert der EZ 29 KG 74126 St. Martin am Silberberg 

 

Umtriebszeit 100 Jahre

Kulturkosten EUR 2.544,--
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632/3 0,1147 1 40 Fi 0,3 8,0 0,85 580 73 33 872       28 791 0,335 2 893 332

1 40 Lh 0,7 6,0 0,85 396 22 6 970         5 925 0,411 1 705 196

634 0,1622 1 40 Fi 0,9 8,0 0,90 580 73 33 872       30 485 0,335 9 191 1 491

0,3100 1 70 Fi 0,8 8,0 0,80 580 73 33 872       27 098 0,685 14 850 4 604

1 70 Lä 0,1 9,0 0,80 516 63 26 006       20 805 0,755 1 571 487

1 70 Lh 0,1 6,0 0,80 396 22 6 970         5 576 0,728 406 126

0,4976 1 5 Fi 0,1 8,0 0,40 580 73 33 872       13 549 0,102 138 69

1 5 Lh 0,9 6,0 0,40 396 22 6 970         2 788 0,145 364 181

636 0,2281 1 5 Fi 0,1 8,0 0,40 580 73 33 872       13 549 0,102 138 31

1 5 Lh 0,9 6,0 0,40 396 22 6 970         2 788 0,145 364 83

639/1 0,8900 1 40 Fi 1,0 8,0 0,95 580 73 33 872       32 178 0,335 10 780 9 594

0,6700 1 5 Fi 1,0 8,0 0,15 580 73 33 872       5 081 0,102 518 347

0,7100 1 10 Fi 0,8 8,0 0,20 580 73 33 872       6 774 0,125 677 481

1 10 Lh 0,2 6,0 0,20 396 22 6 970         1 394 0,176 49 35

0,6650 1 15 Fi 0,6 8,0 0,95 580 73 33 872       32 178 0,102 1 969 1 309

1 15 Lä 0,4 9,0 0,95 516 63 26 006       24 706 0,320 3 162 2 103

0,3600 1 50 Fi 1,0 8,0 0,85 580 73 33 872       28 791 0,440 12 668 4 560

1,0500 1 60 Fi 0,8 8,0 0,75 580 73 33 872       25 404 0,559 11 361 11 929

1 60 Lä 0,1 9,0 0,75 516 63 26 006       19 505 0,664 1 295 1 360

1 60 Lh 0,1 6,0 0,75 396 22 6 970         5 228 0,618 323 339

Berechnung je Hektar
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Flächenangaben Bestandesdaten



 

 

4 E 6/24 f
Sachverständiger DI Werner Schratt

Exekutionssache Dietmar Obermayer
St. Georgen, 25. 08. 2024

51 

  
 
 

0,4050 1 10 Fi 1,0 8,0 0,70 580 73 33 872       23 710 0,125 2 964 1 200

0,2100 1 80 Fi 1,0 6,0 0,80 520 73 30 368       24 294 0,810 19 678 4 132

0,6500 1 5 Lh 1,0 6,0 0,40 396 22 6 970         2 788 0,145 404 263

1,7416 1 50 Lh 1,0 6,0 0,85 396 22 6 970         5 925 0,410 2 429 4 230

0,0752 Forstweg

640 0,1266 1 5 Lh 1,0 6,0 0,50 396 22 6 970         3 485 0,145 505 64

641 0,0529 1 50 Fi 1,0 8,0 0,85 580 73 33 872       28 791 0,440 12 668 670

642 0,0974 1 40 Lh 1,0 6,0 0,85 396 22 6 970         5 925 0,411 2 435 237

643 0,1916 1 40 Lh 1,0 6,0 0,85 396 22 6 970         5 925 0,411 2 435 467

645 0,0090 1 20 Lh 1,0 6,0 0,80 396 22 6 970         5 576 0,244 1 361 12

647 0,0191 1 40 Lh 1,0 6,0 0,85 396 22 6 970         5 925 0,411 2 435 47

649 0,0717 1 40 Fi 0,3 8,0 0,85 580 73 33 872       28 791 0,335 2 893 207

1 40 Lh 0,7 6,0 0,85 396 22 6 970         5 925 0,411 1 705 122

651 0,2130 1 40 Fi 0,3 8,0 0,80 580 73 33 872       27 098 0,335 2 723 580

1 40 Lh 0,7 6,0 0,80 396 22 6 970         5 576 0,411 1 604 342

652/1 0,3501 1 40 Fi 0,3 8,0 0,75 580 73 33 872       25 404 0,335 2 553 894

1 40 Lh 0,7 6,0 0,75 396 22 6 970         5 228 0,411 1 504 527

652/2 1,0866 1 40 Lh 1,0 6,0 0,80 396 22 6 970         5 576 0,411 2 292 2 490

653/1 0,9400 1 70 Fi 1,0 8,0 0,95 580 73 33 872       32 178 0,685 22 042 20 719

0,5828 1 40 Lh 1,0 6,0 0,80 396 22 6 970         5 576 0,411 2 292 1 336

0,0029 Forstweg

653/3 0,8550 1 40 Fi 1,0 6,0 0,95 520 73 30 368       28 850 0,357 10 299 8 806

1,0067 1 30 Lh 1,0 6,0 0,80 396 22 6 970         5 576 0,322 1 795 1 807

1172 0,0273 1 40 Lh 1,0 6,0 0,85 396 22 6 970         5 925 0,411 2 435 66

1173 0,0529 1 70 Fi 0,8 8,0 0,80 580 73 33 872       27 098 0,685 14 850 786

1 70 Lä 0,2 9,0 0,80 516 63 26 006       20 805 0,755 3 142 166

14,4250 89 827
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Bestandeswert der EZ 35 KG 74126 St. Martin am Silberberg 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Umtriebszeit 100 Jahre

Kulturkosten EUR 2.544,--
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742 0,0105 1 20 Lh 1,0 6,0 0,85 396 22 6 970         5 925 0,244 1 446 15

745 0,0185 1 20 Lh 1,0 6,0 0,80 396 22 6 970         5 576 0,244 1 361 25

0,0290 40

Flächenangaben Bestandesdaten Berechnung je Hektar
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Bestandeswert der EZ 37 KG 74126 St. Martin am Silberberg 

 

Umtriebszeit 100 Jahre

Kulturkosten EUR 2.544,--
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605 0,2043 1 30 Fi 1,0 8,0 1,00 580 73 33 872       33 872 0,248 8 400 1 716

608 0,1929 1 70 Fi 1,0 8,0 0,90 580 73 33 872       30 485 0,685 20 882 4 028

610 0,0800 1 30 Fi 1,0 8,0 1,00 580 73 33 872       33 872 0,248 8 400 672

0,2247 1 70 Fi 1,0 8,0 0,90 580 73 33 872       30 485 0,685 20 882 4 692

612 0,8697 1 80 Fi 1,0 8,0 0,75 580 73 33 872       25 404 0,810 20 577 17 896

614 0,1104 1 30 Fi 1,0 8,0 0,90 580 73 33 872       30 485 0,248 7 560 835

615 0,0131 1 80 Fi 1,0 8,0 0,75 580 73 33 872       25 404 0,810 20 577 270

622 0,0741 1 40 Fi 0,3 8,0 0,85 580 73 33 872       28 791 0,335 2 893 214

1 40 Lh 0,7 6,0 0,85 396 22 6 970         5 925 0,411 1 705 126

623 0,0432 1 50 Fi 1,0 8,0 0,90 580 73 33 872       30 485 0,440 13 413 579

624 0,0401 1 50 Fi 1,0 8,0 0,90 580 73 33 872       30 485 0,440 13 413 538

625/1 0,2550 1 80 Fi 1,0 8,0 0,75 580 73 33 872       25 404 0,810 20 577 5 247

0,2350 1 20 Fi 1,0 8,0 0,95 580 73 33 872       32 178 0,179 5 760 1 354

0,6500 1 15 Fi 0,3 8,0 0,75 580 73 33 872       25 404 0,152 1 158 753

1 15 Lä 0,7 9,0 0,75 516 63 26 006       19 505 0,319 4 355 2 831

0,1800 1 40 Fi 0,5 8,0 0,85 580 73 33 872       28 791 0,335 4 822 868

1 40 Lh 0,5 6,0 0,85 396 22 6 970         5 925 0,411 1 218 219

1,3611 Blöße, keine Bestockung

625/2 0,0950 1 40 Fi 1,0 8,0 0,95 580 73 33 872       32 178 0,335 10 780 1 024

Flächenangaben Bestandesdaten Berechnung je Hektar
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0,2853 1 80 Fi 1,0 8,0 0,95 580 73 33 872       32 178 0,810 26 064 7 436

0,0082 Forstweg

626/1 0,1800 1 60 Lh 1,0 6,0 0,90 396 22 6 970         6 273 0,618 3 877 32

0,2750 1 30 Fi 0,5 8,0 0,85 580 73 33 872       28 791 0,248 3 570 982

1 30 Lä 0,3 9,0 0,85 516 63 26 006       22 105 0,418 2 772 762

1 30 Lh 0,2 6,0 0,85 396 22 6 970         5 925 0,322 382 105

0,3770 1 20 Fi 0,8 8,0 0,90 580 73 33 872       30 485 0,179 4 365 1 646

1 20 Lä 0,2 9,0 0,90 516 63 26 006       23 405 0,350 1 638 618

0,4740 1 10 Fi 0,6 8,0 0,95 580 73 33 872       32 178 0,125 2 413 1 144

1 10 Lä 0,3 9,0 0,95 516 63 26 006       24 706 0,289 2 142 1 015

1 10 Lh 0,1 6,0 0,95 396 22 6 970         6 622 0,176 117 55

0,9220 1 30 Fi 0,6 8,0 0,95 580 73 33 872       32 178 0,248 4 788 4 415

1 30 Lä 0,4 9,0 0,95 516 63 26 006       24 706 0,418 4 131 3 809

0,2450 1 10 Fi 1,0 8,0 0,90 580 73 33 872       30 485 0,125 3 811 934

0,2700 1 40 Fi 0,8 8,0 0,90 580 73 33 872       30 485 0,335 8 170 2 206

1 40 Lä 0,2 9,0 0,90 516 63 26 006       23 405 0,494 2 312 624

1,4500 1 80 Fi 1,0 6,0 0,90 520 73 30 368       27 331 0,810 22 138 32 100

0,4407 1 15 Fi 0,6 8,0 0,95 580 73 33 872       32 178 0,102 1 969 868

1 15 Lä 0,4 9,0 0,95 516 63 26 006       24 706 0,320 3 162 1 393

0,0792 Forstweg

9,6350 104 006
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Gebäudebewertung 

 

Der Sachwert eines Gebäudes ergibt sich aus dem Herstellungswert (Neubauwert) 

entsprechend der gegebenen Bauausführung und Fertigstellungsgrad abzüglich der 

technischen und wirtschaftlichen Wertminderung. Zur Ermittlung des 

Herstellungswertes werden veröffentlichte Neubaurichtwerte pro m³ umbautem Raum 

oder m² verbauter Fläche in Abhängigkeit von der gegebenen Bauausführung, 

Ausstattung und Fertigstellungsgrad herangezogen.  

Die Wertminderung erfolgt entsprechend der erreichten Nutzungsdauer in % der 

Gesamtnutzungsdauer und der Zustandsnote nach der Tabelle für gleichbleibende 

Altersabschreibung nach F.W. Ross. 

 

Da für die Jauchegruben keine Pläne oder Ausführungszeichungen vorgelegt werden 

konnten und bei der Befundaufnahme eine Vermessung der Gruben nicht möglich war, 

können diese nicht in die Bewertung aufgenommen werden. Auch ein Bauzustand 

konnte nicht festgestellt werden. 
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Bewertung  Gebäude

(Wertminderung nach fortschreitende Altersabschreibung

nach F.W. Ross)

Neubauwerte abzüglich Wertminderung

Baujahr (Fertigstellung) 

Stallgebäude

Stallgebäude 313,44 m² x 875,00 274 260,00

Untere Tenne 312,12 m² x 508,00 158 557,00

Obere Tenne 312,12 m² x 431,80 134 773,00

Flugdach, sehr einfach, pauschal 4 500,00

Stellplatz Nord 31,08 m² x 389,00 12 090,00

Neubauwert 584 180,00

Restnutzungsdauer 30 Jahre 40,0% 0,280

Bestandsdauer (fiktiv) 20 Jahre 0,720

Gesamtlebensdauer 50 Jahre 0,131

Anteil an Lebensdauer 40 %

Wertminderung bei ZN 3,0 18,17% 41,10 % 240 097,98

Bauzeitwert 344 082,02

Nebengebäude

EG 77,04 m² x 605,00 46 609,00

Dachstuhl 77,04 m² x 431,80 33 266,00

Neubauwert 79 875,00

Restnutzungsdauer 10 Jahre 88,0% 0,827

Bestandsdauer (fiktiv) 70 Jahre 0,173

Gesamtlebensdauer 80 Jahre 0,091

Anteil an Lebensdauer 88 %

Wertminderung bei ZN 4,0 52,49% 91,80 % 73 325,25

Bauzeitwert 6 549,75

Mistplatte 

Pauschalbetrag für Zeitwert 4 500,00

Summe Gebäude und bauliche Anlagen 355 131,77

Obermayer
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Bewertung des toten Inventars 

 

Bei der Bewertung der Maschinen wurde der Marktwert ermittelt. Die Geräte sind schon 

sehr alt, ein Neuwert kann aus diesem Grund nicht mehr ermittelt werden.  

 

Für den Marktwert der einzelnen Geräte wurde auf die umfangreiche 

Vergleichspreissammlung des unterzeichnenden Sachverständigen zurückgegriffen. 

Zusätzlich wurden auf Online Plattformen Vergleichspreise für die jeweiligen Maschinen 

erhoben. Wie schon im Befund ausgeführt wird nochmals darauf hingewiesen, dass 

die Funktionalität der einzelnen Maschinen und Geräte nicht überprüft wurde. 

 

 

Wertermittlung totes Inventar 

 

 

Marktwert:    € 800,00 

 

Der Verkehrswert des toten Inventars am Betrieb Obermayer beträgt somit € 800,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pos. Bezeichnung Fabrikat Bj. Zustand Marktwert

1 Kippschaufel hydr. unbekannt alt schlecht 450,00€           

2 Schneepflug unbekannt alt schlecht 350,00€           

Summe 800,00€           
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Sachwert der Liegenschaften EZ. 29, EZ. 35, EZ. 36 und EZ 37 

KG 74126 St. Martin am Silberberg 

 

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird durch Marktanpassung des Sachwertes 

ermittelt. 

 

Zusammenstellung Sachwerte Liegenschaft EZ. 35, EZ. 36 und EZ 37 KG 

74126 St. Martin am Silberberg 
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Der Verkehrswert laut Liegenschaftsbewertungsgesetz ist jener Wert, der bei 

Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt 

werden kann. Die „Sache“ ist im gegenständlichen Bewertungsfall gemäß Auftrag ein 

ganzer land- und forstwirtschaftlicher Betrieb. Das bedeutet, dass der maßgebliche 

Verkehrswert unter der Voraussetzung einer Veräußerung der gesamten Einheit und 

EZ 29

Bestandeswert 89 827,00€             

Grundstücke 351 940,74€           

Summe 441 767,74€           

EZ 35

Bestandeswert 40,00€                    

Grundstücke 339 744,24€           

Gebäude 355 131,77€           

Summe 694 916,01€           

EZ 36

Bestandeswert -€                       

Grundstücke 180 881,46€           

Summe 180 881,46€           

EZ 37

Bestandeswert 104 006,00€           

Grundstücke 179 654,70€           

Summe 283 660,70€           

Summe Sachwert aller Einlagezahlen 1 601 225,91€        
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nicht getrennt nach verschiedenen Vermögensbestandteilen, einzelnen Grundstücken 

oder sonstigen Teilen davon zu ermitteln ist. Er ist somit auch als Bewertungseinheit 

zu betrachten. 

 

Erreichen bei Einzelverkauf von einzelnen Vermögensbestandteilen wie 

landwirtschaftliche Grundstücke oder kleinere Waldkomplexe diese tatsächlich häufig 

den Sachwert (zumindest der reine Bodenwert von Einzelgrundstücken oder Gst. 

Komplexen ist ja auch direkt durch Vergleich mit tatsächlich verkauften Grundstücken 

über Vergleichspreise ermittelt worden), so erzielen ganze Betriebseinheiten am 

Markt nur wesentlich geringere Preise als es der Summe der Sachwerte der einzelnen 

Vermögensbestandteile dieses Betriebes entspricht. Ein üblicher 

Verkehrswertabschlag vom Sachwert als Marktanpassung bei mittleren Betrieben 

unter der Voraussetzung des fiktiven Alleineigentums und ohne Berücksichtigung von 

allfälligen Fruchtgenussrechten oder sonstigen wertrelevanten Belastungen ist 15 – 

30%. Diese Größenordnung konnte bei mehreren ganzen land- und 

forstwirtschaftlichen Betrieben durch Abschätzung des Sachwertes mit Vergleich des 

tatsächlichen Verkaufspreises (Realisierungsquote) festgestellt werden. Je größer die 

Verkaufseinheiten sind, desto größer wird grundsätzlich unter vergleichbaren 

Bedingungen auch der Verkehrswertabschlag. 

 

Zur besseren Abstützung der Marktanpassung wurde versucht anhand von 

abgeschlossenen Kaufverträgen die Marktanpassung zu belegen. Im Raum Friesach 

konnte im Jahr 2018 ein Verkehrswert für Ackerflächen von zirka € 5,62 aus 

vorliegenden Vergleichswerten abgeleitet werden, wobei die Flächengröße bis 

maximal 4,4 ha Schlaggröße eingeschränkt war. 

 

 

 

TZ Jahr EZ GNR NA Verkäufer Käufer Fläche [m2] Kaufpreis [€] Preis/m2 [€]
1752 2018 606 74308 - 163 L - Landwirtschaft nur Boden Gut Mayerhofen Privatstiftung Peinhaupt 88 500,00€             5,68€                 

2130 2018 779 74308 - 1596 | 74308 - 1597 | 74308 - 1600 | 74308 - 1601L - Landwirtschaft nur Boden Auer Hasshold 42465 224 000,00€      5,27€                 

1136 2017 349 74304 - 1336 L - Landwirtschaft nur Boden Höfferer Agrargemeinschaft Bürgergilt Friesach 44297 239 203,80€      5,40€                 

Mittelwert 5,45€                 

Standardabweichung 0,17€                 

von 5,28€                 

bis 5,62€                 
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Im gleichen Gebiet und zur gleichen Zeit wurde ebenfalls eine Fläche mit zirka 61,8 

ha veräußert. Dabei wurde ein Preis von € 4,69 erzielt. Dieser Wert entspricht zirka 

einer Marktanpassung für größere Einheiten von nahezu 20%. 

 

 

Unter Berücksichtigung der beschriebenen konkreten Umstände und der Tatsache, 

dass der Vergleichsbetrieb mit einer Flächengröße von 61,8 ha doch etwas größer ist 

als der Bewertungsgegenständliche, wird ein zusätzlicher Verkehrswertabschlag von 

15% vom Sachwert für angemessen erachtet. 

 

Der Verkehrswert beträgt 

 

EZ. 29, KG 74126 St. Martin am Silberberg  

€ 441.767,74 minus 15%                        

ergibt  € 375.502,58 

 

EZ. 35, KG 74126 St. Martin am Silberberg  

€ 694.916,01 minus 15%                        

ergibt  € 590.678,61 

 

EZ. 36, KG 74126 St. Martin am Silberberg  

€ 180.881,46 minus 15%                        

ergibt  € 153.749,24 

 

EZ. 37, KG 74126 St. Martin am Silberberg  

€ 283.660,70 minus 15%                        

ergibt  € 241.111,60 

 

 

 

Verkehrswert gerundet                € 1.361.042,00 

TZ Jahr EZ GNR NA Verkäufer Käufer Fläche [m2] Kaufpreis [€] Preis/m2 [€]
3291 2017 59 74308 - 311/2 | 74308 - 310 | 74308 - 135 | 74308 - 141 | 74308 - 143/2 | 74308 - 143/3 | 74308 - 167 | 74308 - 169 | 74308 - 229 | 74308 - 231/1 | 74308 - 305/1 | 74308 - 305/2 | 74308 - 307 | 74308 - 1605 | 74308 - 1612/2L - Landwirtschaft über 115 ha Gut Mayerhofen Privatstiftung Matschnigg | Matschnigg 618034 2 898 579,46€  4,69€                 
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Der Wert des toten Inventars beträgt  

am Betrieb Obermayer                                               € 800,00 

 

 

 

 

 
St. Georgen / Lgs., am 30.09.2024 
      Der allgem. beeidete u. ger. zertifizierte 
                Sachverständige 
 
 
 
 
 
Fotos 
Einheitswertbescheid 
Grundsteuermessbescheid 
Baubescheide 
Baupläne 
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Ostansicht 
 

 
 
Stallgebäude 
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Nebengebäude 
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Baubescheid Stall 1956 
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Plan Neubau Stall 1956 
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Bescheid und Plan Stall 1991 
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Bescheid Baueinreichung 2016 
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Plan Baueinreichung 2016 
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Bauanzeige 2018 Erneuerung Stall 
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